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Abstrakt 
 
Tato práce je realizována formou dvou oddělených frakcí. Teoretický kontext, kde je 
definován nemovitostní developer, výstavbový projekt, charakterizovány náklady, 
které v souvislosti s ním vznikají a zmíněny i metody k analyzování těchto nákladů, 
tvoří kapitola 1. Praktickou frakci, sestávající z analýzy nákladů modelové 
developerské společnosti a modelového výstavbového projektu, tvoří kapitoly 2 a 
kapitola 3. V závěru práce jsou interpretovány výstupy praktických analýz a 
formulována některá doporučení k optimalizaci nákladů. 
 
klíčová slova: nemovitostní developer, výstavbový projekt, náklady stavby, analýza 
finanční struktury, optimalizace 
 
Abstract 
 
This thesis takes the form of two separate fractions. Theoretical context, in which the 
real estate developer, the construction project is defined, costs in connection therewith 
arise are characterized and also methods for analyzing these costs are mentioned, is 
chapter 1. Practical fraction consisting of a cost analysis of model development 
company and model construction project, forms chapter 2 and chapter 3. In conclusion, 
the practical analysis outputs are interpreted and some recommendations to optimize 
costs are presented. 
 
key words: real estate developer, construction project, construction costs, financial 
structure analysis, optimization 
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"Mám rád ekonomický řád, jemuž vládnou volné ceny a trhy... jediný ekonomický řád, 
který odpovídá lidské svobodě." 
 
Wilhelm Röpke 
 
Autorova motivace k volbě tématu 
14 
1 Autorova motivace k volbě tématu 
 
Tématem této práce je analýza nákladů spojených s developerskou činností. Ty jsou 
prezentovány zpravidla v kontextu dalších prostředků finanční struktury společnosti 
nebo evidovaných dat k ekvivalentním faktorům z minulosti a jejich problematika je 
v jednotlivých kapitolách nahlížena v několika odlišných rovinách. 
Tou první je teoretická charakteristika uvažované problematiky, jejíž zásady jsou 
nejen relativně komplikované ale navíc i v mnoha faktorech s ohledem na informační 
zdroj nejednotné. Nicméně, orientace v ní je nezbytná i ke správné interpretaci výstupů 
praktických analýz, které jsou náplní dalších částí práce, tím spíše k jejich zpracování. 
Výše zmíněné analýzy, týkající se v prvé řadě finanční struktury a ekonomické 
situace uvažované modelové společnosti, v druhé pak studie uvažovaného 
modelového developerského projektu, jsou podloženy reálnými daty. 
Ve volbě modelového subjektu se odráží autorův zájem o obchod s nemovitostmi 
a realitní trh, jenž převažuje nad zájmem o klasické stavebnictví. Kapitálově silný 
subjekt na pomezí developerské a investiční společnosti dokonale odpovídá profilu 
organizace, kde by autor rád nalezl profesní uplatnění. 
  
Teoretický kontext 
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2 Teoretický kontext 
 
2.1 Profil developera 
 
V ČR se v několika posledních letech termín „developer“ ustálil jako označení pro 
vykonavatele činnosti, známé z odborné literatury jako real estate development. Real 
estate developer, v doslovném překladu „nemovitostní developer“, je však jediný 
termín, který lze k optimálnímu onačení výše zmíněné činnosti považovat za správný. 
Termín „developer“ je na první pohled neúplný a druhý, také často používaný termín 
„stavební developer“ je v mnoha ohledech zavádějící. Činnost nemovitostního 
developera totiž nemusí nutně souviset se stavebnictvím, ačkoli to tak v absolutní 
většině praktických případů je. Lze za ni považovat například i pouhou rekolaudaci, jež 
mění účel konkrétního objektu, ale není podmíněna žádnými stavebními úpravami na 
něm. „Nemovitostní developer“ je subjekt, který se svou činnost podílí na vzniku 
nových, nebo na změně stávajících, nemovitostí a prostřednictvím této činnosti 
realizuje svůj profit. 
V autorských textech této práce je tedy termín „developer“ vždy, s ohledem na 
výše zmíněné, ekvivalentem termínu „nemovitostní developer“. 
Vedle developerských společností je mnoho subjektů, jež za daných podmínek 
plní funkci developera. Následně je uvedeno několik nejčastějších. 
 
Stavební firmy 
Zpravidla ty největší stavební společnosti, které mají kromě stavební divize i divizi 
developerskou. Ta svou činností vytváří příležitosti k uplatnění i ostatních složek 
společnosti. Stavební divize je v tomto případě v roli generálního dodavatele nebo 
subdodavatele stavby. 
 
Finanční instituce 
Typickým představitelem této kategorie jsou podílové fondy. Často nadnárodní 
organizace, disponující dostatečným kapitálem k financování developerských projektů 
a považující tento typ investic za optimální prostředek k zhodnocení vkladů svých 
klientů. 
 
Státy nebo města 
Často jsou investory developerských projektů a vlastníky pozemků nebo nemovitostí, 
kde se projekty realizují. 
 
Podívejme se nyní trochu podrobněji na hlavní hráče, kteří se na hřišti investičních 
projektů pohybují. Prvním a nejdůležitějším je vlastník, který chce uskutečnit investiční 
projekt. Vlastník musí být schopen investiční projekt nejdříve definovat a poté 
ekonomicky posoudit a rozhodnout, zda se má projekt uskutečnit, nebo ne. 
Rozhodnutím o realizaci projektu vlastník rozhodne o alokaci svých finančních zdrojů 
na tento konkrétní účel a nese hlavní investiční riziko spojené s projektem, které je 
možno charakterizovat jako riziko nedosažení čistých výnosů. Výnosy musí pokrýt 
náklady projektu a vytvořit zisk. Typickým vlastníkem ve smyslu této knihy je majitel 
Teoretický kontext 
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průmyslového závodu, který chce postavit jednotku na výrobu nového produktu. Po 
dokončení vlastník stavbu zpravidla i užívá. 
Pokud vlastník staví nemovitost s tím, že ji po dokončení prodá nebo pronajme, 
pak se označuje jako developer. Typickými developery jsou velké zahraniční penzijní 
fondy, které nemovitost po dokončení pronajímají koncovým uživatelům. Jejich cílem 
je zhodnotit finanční vlády svých pojištěnců. Pro developera je klíčová schopnost 
nalézt pozemek a určit správný typ nemovitosti, kterou je možno na trhu prodat za 
vyšší cenu, než odpovídá nákladům na výstavbu. 
Vlastník nebo developer představují skupinu hráčů, kteří nesou riziko spojené 
s budoucími výnosy projektu na trhu. Při realizaci investičního projektu vznikají rizika 
spojená s vlastní výstavbou. Jde o nesplnění termínu, překročení rozpočtu a špatnou 
funkci a kvalitu stavby. Tato rizika výstavby mohou být smlouvami přenesena na 
druhou skupinu aktérů, kteří proto mají odborné předpoklady a znalosti. Je to primárně 
projekční organizace, zkráceně projektant, která je odpovědná za schematický a 
detailní návrh vyjádřený v projektové dokumentaci. U technologických projektů je 
klíčovým hráčem poskytovatel licence, jinak řečeno licensor, který je držitelem 
znalostí, jak lze za daných vstupů vyrobit požadované produkty. Podstatou licence je 
znalost sledu operací a klíčových zařazení pro jednotlivé operace, které zajišťují 
požadovaný produkt. Znalosti obsažené v licenci jsou hlavním vstupem pro 
projektanta. Na těchto informacích staví další detailní rozpracování návrhu. 
Důležitým účastníkem je dodavatel stavby, který na základě detailního návrhu 
projektanta nakoupí potřebné stavební materiály, stroje a zařízení a provede vlastní 
stavbu buď s vlastními pracovníky, nebo s pomocí subdodavatelů. 
Vlastník uzavírá s licensorem, projektantem a dodavatelem smlouvy, které jasně 
definují, co se má vykonat, v jakém čase a za jakou odměnu. Smlouvy řeší důsledky 
případného neplnění smluvních stran a takovéto neplnění je při dobře napsané 
smlouvě vynutitelné. Vlastník je tedy schopen chování těchto hráčů velmi dobře 
předvídat. 
Do investičního projektu zasahují také strany, které nejsou vázány vlastníkovi 
žádnou smlouvou, ale jsou omezeny pouze platnými zákony. Jsou to v prvé řadě 
orgány státní správy, které se podílejí na povolení k zahájení stavby a na uvedení 
stavby do provozu. Užívá se pro ně označení dotčené správní orgány a zkratka DSO. 
Tyto orgány ze zákona kontrolují, zda bude stavba provedena v souladu s veřejnými 
zájmy. Mají právo a povinnost se ke stavbě vyjádřit a vlastník musí jejich námitkám 
vyhovět. Nejdůležitější je stavební úřad, který stavbu povoluje. Typickým 
představitelem dotčeného orgánu je hygienická stanice, která kontroluje dodržení 
požadavků na bezpečnost a hygienu. Jako další je možné jmenovat orgány požární 
ochrany, které přezkoumávají bezpečnost stavby z hlediska prevence a ochrany před 
požárem. Poslední skupinou jsou účastníci řízení, což jsou jednotlivci, společnosti a 
instituce, kteří jsou stavbou ovlivněni a mají ze zákona právo se ke stavbě v průběhu 
povolovacích řízení vyjádřit. Typickým účastníkem řízení je majitel sousedního 
pozemku. Účastníkem řízení je vždy vlastník, který je schopen ovlivnit chování těchto 
hráčů velmi omezeně, pouze v rámci platných zákonů. Lhůty povolovacích řízení se 
dají odhadovat za předpokladů, že připomínky dotčených orgánů a účastníků řízení 
jsou kladné a nevyžadují podstatné změny navrhovaného řešení. Zákon sice stanovuje 
časové lhůty i na vyřízení námitek, ale pokud se ve správním řízení udělá procesní 
chyba, kterou protistrana napadne u soudu, pak se z povolovacích řízení stávají 
dlouholeté nikdy nekončící soudní spory. Mediálně známými příklady je povolování 
dálnic přes sporná území. [3] 
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Developerským projektem se zpravidla rozumí podnikatelský záměr, jehož 
předmětem je výstavba nemovitostí za účelem jejího pronájmu nebo prodeje, 
popřípadě projekt, který předpokládá koupi existující nemovitosti, její rekonstrukci či 
modernizaci a následně její pronájem či prodej. Klíčovým znakem developerské 
činnosti je právě prodej či pronájem postavené nebo zrekonstruované budovy třetím 
osobám. Za developerský projekt se tedy nepovažují případy, kdy podnikatel staví 
nebo rekonstruuje nemovitosti pro svoji potřebu či potřebu propojených osob. [7] 
 
2.2 Definice a fáze developerského projektu 
 
Za developerský projekt lze považovat, jak bylo zmíněno v části 2.1, několik odlišných 
typů projektů. Tato práce se nadále věnuje jednomu konkrétnímu typu a tím je 
výstavbový projekt ve formě realizace stavby nemovitosti za účelem jejího prodeje. 
Výstavbový projekt je komplexní, jedinečný, konečný proces přeměny myšlenky 
dané v investičním záměru v provozuschopnou stavbu, která je prostředkem 
k dosažení finálního cíle projektu. Výstavbový projekt je úloha, která je 
charakterizována jedinečností podmínek, např. časem, náklady, jakostí, vztahem ke 
svým cílům, prostředím se zvýšeným rizikem, změnami a specifickou organizací. 
Zkráceně je tedy výstavbový projekt neopakovatelný záměr časově vymezený 
termínem zahájení a především termínem ukončení. 
Výstavbový projekt zahrnuje celý komplex činností, které je nutno plánovat, 
organizovat, financovat, kontrolovat a vyhodnocovat, tedy řídit po celý životní cyklus 
projektu. Je obvykle členěn do relativně samostatných, ale vzájemně se podmiňujících 
částí, jejichž vzájemná termínová a konfigurační koordinace bezprostředně podmiňuje 
úspěšnost celého projektu. Takovým subprojektem může být zhotovení projektové 
dokumentace, zajištění dodávky nebo vlastní realizace stavby. [8] 
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Fáze předinvestiční 
 
V této fázi investor formuluje cíle projektu, jeho náklady a výnosy. Výstupem 
předinvestiční fáze projektu a konečným výsledkem aktivit, které tato fáze zahrnuje, je 
developerovo rozhodnutí o realizaci či nerealizaci. Termín předinvestiční fáze není, 
zvláště z pohledu developera, ideální, jelikož naznačuje, že do realizace této fáze 
nejsou investovány žádné finanční prostředky. To však platí jen pro finanční 
prostředky, investované přímo do realizace daného projektu, nebo do činností, 
k realizaci daného projektu bezpodmínečně nutných. Aby developer dospěl ke 
správnému rozhodnutí o realizaci projektu, musí uskutečnit řadu aktivit a investovat do 
nich nezanedbatelné finanční prostředky. Lze konstatovat, že tato fáze poskytuje 
největší prostor k uplatnění know-how developera a klade největší nároky na jeho 
schopnost reálné prognózy a odhadu trhu. Jednou z charakteristik kvalitního 
developera je velký podíl projektů, zamítnutých v předinvestiční fázi, což je způsobeno 
faktem, že kladné rozhodnutí o realizaci je možné akceptovat pouze za předpokladu, 
že developer nenalezl žádný problém, který by nebyl schopen odstranit a který 
znemožňuje úspěšné dokončení projektu, v kombinaci s faktem, že čím lépe je 
developer schopen aktuální situaci a stav trhu analyzovat, tím více takových problémů 
pravděpodobně nalezne. 
 
ROZHODNUTÍ O REALIZACI 
 
Fáze investiční 
 
Je to vlastní výkonná fáze projektu, kdy se vynakládají investiční prostředky za účelem 
vytvoření stavby. V této etapě jsou klíčová rizika spojena s výstavbou jako nedodržení 
termínů a nákladů stavby, její výsledné kvality koncových produktů. Zahájením 
zkušebního provozu končí investování. 
 
Investiční příprava 
 
ZADÁNÍ REALIZACE STAVBY DODAVATELŮM 
 
Realizační příprava 
 
ZAHÁJENÍ PRACÍ NA STAVENIŠTI 
 
Realizace stavby 
 
UVEDENÍ STAVBY DO PROVOZU 
 
Fáze užívání (provozu) 
 
Zhotovené dílo začíná při vynakládání provozních nakladatelů produkovat výnosy. 
V této fázi se prokáže, zda je projekt ekonomicky efektivní. Důležitým mezníkem je 
bod zvratu (Break Even Point – BEP), to je okamžik, kdy kumulované výnosy dosáhnou 
kumulovaných nákladů. Od tohoto okamžiku výnosy očištěné od provozních nákladů 
přinášejí vlastníkovi zisk. 
Investiční fáze se velmi často dělí na přípravu a realizaci stavby. Příprava stavby 
zahrnuje zhotovení projektové dokumentace, která se použije pro získání nutných 
Teoretický kontext 
19 
povolení a pro výběr dodavatele stavby. Dělícím bodem mezi přípravou a realizací je 
vydání stavebního povolení. Ve fázi realizace stavební dodavatel zhotoví stavbu, 
provedou se zkoušky funkce a stavba se uvede do trvalého provozu. Realizační fáze 
končí vydáním kolaudačního souhlasu, který ukončuje investiční fázi a odděluje ji od 
fáze užívání (provozu). Odstraňování záručních vad z výstavby se provádí v záruční 
lhůtě a je již součástí fáze užívání. [3] 
 
 
Ilustrace č. 1 [9] 
 
2.3 Projektové řízení 
 
Projekt se skládá z procesů. Proces pak představuje sled činností, které při zadání 
vstupů vytvoří požadované výstupy. Dělíme je: 
 
Procesy projektového řízení – obecné procesy charakteristické pro libovolný typ 
projektu. Plánují, organizují a kontrolují práci na projektu. 
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Procesy specifické pro produkt – specifikují a vytvářejí produkt projektu. V našem 
případě stavby, nazýváme je tedy procesy výstavby. [3] 
 
Procesy projektového řízení 
 
Lze je dělit do devíti základních oblastí znalostí: 
 
Integrace projektů – Zabývá se řízení několik projektů současně. 
 
Řízení rozsahu – Věnuje se předmětu stavby, konkrétně její věcné definici, způsobu 
jejího stanovení a vlastního provedení. 
 
Řízení času – Tato oblast se zabývá především harmonogramy, jejich sestavováním, 
řízením a kontrolováním. Zabývá se časovou definicí stavby. 
 
Řízení nákladů – Popisuje metodiky jak odhadnout náklady stavby a řídit jejich vývoj v 
průběhu stavby. 
 
Řízení kvality – Veškeré činnosti prováděné dodavatel jsou kontrolovány z hlediska 
kvality provedených prací. 
 
Řízení lidských zdrojů – Popisuje metody vytváření projektových týmů tak, aby jejich 
řídící činnost byla efektivní. 
 
Řízení komunikace – Je velké množství subjektů, které mezi sebou komunikují v rámci 
výstavby, ty přitom přímo ovlivňují náklady a termíny stavby. Proto je nutné použít 
metodiky na řízení komunikace mezi těmito subjekty. 
 
Řízení rizik – S výstavbou je spojeno mnoho rizik, které se musí identifikovat a 
kvalifikovat. Zároveň je nezbytné stanovit metody a mechanizmy, které nás na tyto 
rizika včas upozorní, abychom jim mohli předejít nebo je alespoň minimalizovat. 
 
Řízení nákupu – Do této oblasti spadá především výběr dodavatelů, uzavírání smluv 
a řízení smluvních vztahů. [3] 
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Následně je uvedena výsledná matice činností projektového managementu. 
 
 
Ilustrace č. 2 [3] 
 
Každá fáze se skládá z pěti základních skupin činností: 
 
Zahájení – schválení zahájení fáze. 
 
Plánování – definování a upřesnění cílů zároveň s výběrem nejlepších metod, které 
budou použity k dosažení cílů. 
 
Provádění – koordinace lidí a zdrojů provádějících plán. 
 
Kontrola – plán musí být pravidelně kontrolován a monitorován, tak aby byly v čas 
zaznamenány odchylky od plánu a byly přijaty opatření na jejich korekci. 
 
Ukončení – odsouhlasení konce procesu nebo fáze, po kterém následuje řádné 
ukončení. [3] 
  
Teoretický kontext 
22 
2.4 Metody analýz developerského projektu, orientovaných na 
rozhodnutí o realizaci 
 
Studie proveditelnosti 
Dokument, který shrnuje všechny základní prvky projektu a umožňuje rozhodnout o 
jeho rentabilitě a hlavně parametrech, se nazývá Studie proveditelnosti, anglicky 
Feasibility Study. 
Studie proveditelnosti pokrývá čtyři rozdílné okruhy nebo skupiny problémů, které 
zpracovávají specializované útvary firmy zpravidla pomocí externích konzultantů. 
V první řadě musí marketingové či prodejní oddělení odhadnout odpověď na základní 
otázku: kolik nových výrobků trh absorbuje a za jakou cenu. Tady je hlavní riziko 
projektu. Není výjimečné, že se odhad prodeje liší v prvních letech po zahájení výroby 
o víc jak 80 %. Schopnost trhu absorbovat nový výrobek bohužel zjistíme až po 
vynaložení 100%investičních nákladů. 
Ve druhém okruhu se posuzují rizika spojená s výstavbou, která jsou obecně 
podstatně nižší než rizika specifikována v ostatních okruzích. Důležité je rozdělit 
rozhodovací proces o zahájení stavby do několika kroků. Prvotní odhad nákladů může 
mít chybu až ±50 %, ale s tím, jak postupuje zpracování projektové dokumentace, 
dochází ke zpřesňování odhadu nákladů. Konečné rozhodnutí o zahájení vlastní 
výstavby by mělo být znovu přezkoumáno po zpracování projektové dokumentace a 
po výběru a dojednání smluv s hlavními dodavateli. Vynaložené finanční prostředky 
na projektovou dokumentaci se do okamžiku zahájení stavby pohybují do 5 % 
celkových investičních nákladů. Riziko z překročení pevné ceny ve smlouvě 
s dodavateli je u dobře řízených staveb menší než 10 %. 
Třetí skupina, provozní náklady, má v sobě také velmi nejistou složku spojenou 
s budoucími cenami surovin a médií na trhu. Ostatní náklady, jako např. pracovní síla 
a údržba, jsou velmi dobře odhadnutelné provozní útvary podniku. 
Poslední, v podstatě však nejdůležitější částí studie proveditelnosti je posouzení 
možnosti financování projektu, které může rozhodnout o neuskutečnění i velmi 
výnosného projektu. [3] 
 
Kritéria profitability projektu: 
 
Doba návratnosti (Payout Time) 
Doba návratnosti je doba potřebná k redukci původní investice na nulu. Jinak řečeno 
je to doba od začátku projektu do okamžiku, kdy se kumulativní příjmy rovnají 
kumulativním výdajům. 
 
Návratnost investice (On Investment – ROI) 
Návratnost investice ROI je v principu ekvivalentní míře výnosu kapitálu CRR.ROI je 
definována jako podíl průměrného přijmu převyšujícího původní kapitálovou investici 
a původní kapitálové investice. 
 
Čistá současná hodnota (Net Present Value – NPV) 
V každém projektu na začátku investujeme, abychom později získávali příjmy. 
Diskontování je způsob, jak příjmy a výdaje z různých roků převést na jednu čistou 
hladinu. Pokud všechny příjmy a výdaje diskontujeme konstantní sazbou do 
současnosti, pak získáme čistou současnou hodnotu (Net Present Value - NPV). [3] 
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Kategorizace zisku: 
 
Hospodářský výsledek za účetní období (EAT) 
+  daň z příjmu za mimořádnou činnost 
+  daň z příjmu za běžnou činnost________________ 
=  Zisk před zdaněním (EBT) 
+  nákladové úroky____________________________ 
=  Zisk před úroky a zdaněním (EBIT) 
+  Odpisy___________________________________ 
=  Zisk před úroky, odpisy a zdaněním (EBITDA) 
 
Zisk po zdanění + úroky = EAT + nákladové úroky 
 
Zisk po zdanění + úroky po zdanění = EAT + nákladové úroky * (1-t), kde t = daňová sazba 
 
EAC = EAT - dividendy vyplacené na prioritní akcie 
 
Hrubé rozpětí = tržby za prodané zboží - náklady na prodané zboží 
Tabulka č. 1 [6] 
 
V tabulce č. 1 jsou uvedeny jednotlivé kategorie zisku a způsob jejich výpočtu. 
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V tabulce č. 2 jsou tyto kategorie detailněji charakterizovány. 
 
Kategorie 
zisku 
Předpoklady Výhody Nevýhody 
Hrubé 
rozpětí 
Měření výkonnosti výroby 
má největší význam 
vysvětluje efektivnost výroby 
pokud je použito pro 
srovnávání, ignoruje rozdíly 
ve finanční a organizační 
struktuře 
ignoruje správní a finanční 
režii 
kalkulace nákladů na prodej 
výrobků a zboží mezi 
konkurencí se může lišit a 
krýt skutečné výsledky 
EBIT Finanční struktura a daně 
přesahují rozsah pravomocí 
rozhodujícího subjektu. 
vysvětluje účinnost řízení 
identifikuje efektivní řízení, 
pokud management 
neovlivňuje finanční 
strukturu a daně 
lze jej využívat pro zjištění 
konkurentů, kteří mají 
podobné systémy výroby a 
řízení 
ignoruje efekty možných 
daňových efektů 
vyplývajících  z použití cizího 
kapitálu 
EBT Management nemůže 
ovlivňovat daňovou 
povinnost. 
zohledňuje skutečnost, že 
řízení finanční struktury má 
vliv na výkonnost 
ignoruje snahy 
managementu snižovat 
investice prostřednictvím 
úvěrů nebo mezinárodních 
operací 
EAT Management má určitou 
kontrolu nad úrokovými 
náklady a daňovou 
povinností. 
zjišťuje efektivnost řízení 
daňových a úrokových 
nákladů a efektivnost výroby 
a řízení jako celku 
činí management 
odpovědným za změny 
úrokových sazeb a daní 
Tabulka č. 2 [6] 
 
2.5 Struktura nákladů výstavbového projektu 
 
Kapitálové výdaje investora výstavbového projektu tvoří následující položky: 
 
 Pozemky 
 
 Technologická část (provozní soubory) 
 
 Stavební část (stavební objekty) 
 
 Projektová dokumentace 
 
 Inženýrská činnost a řízení stavby 
 
 Vedlejší náklady stavby 
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Rozhodující část nákladů tvoří stavební a technologická část. Ostatní položky je 
možno v prvním přiblížení odhadnout jako jejich procentní podíl. Všechny výše 
uvedené výdaje vstupují do ceny pořízení hmotného majetku a všechny mimo 
pozemku se odepisují. Náklady na technologickou a stavební část představují cenu, 
kterou zaplatíme jednomu nebo více dodavatelům. Tyto náklady zahrnují přímé 
dodávky a práce dodavatele a všechny nepřímé náklady, které musí dodavatel 
vynaložit na zhotovení části stavby. [3] 
Splnění účelu a finančního cíle projektu (v plánovaném termínu) je obvykle 
dosaženo až v poslední fázi výstavbového projektu buď prodejem, nebo provozováním 
stavby. U projektů v soukromém sektoru je cílem obvykle ziskovat (profitabilita) 
vložené investice (investičních nákladů), u projektů ve veřejném sektoru spíše veřejný 
prospěch (benefit) vložené investice. 
 
Náklady výstavbového projektu tvoří náklady pořízení a náklady užívání stavby po 
ukončení projektu: 
 
 celkové náklady pořízení stavby vznikající v předinvestiční a investiční fázi 
(investiční náklady) 
 
 náklady užívání vznikají v provozní fázi (běžné, provozní náklady) 
 
Při navrhování staveb by již v předinvestiční fázi měly být hodnoceny nejen náklady 
výstavbové projektu (vložená investice), ale také celkové náklady životního cyklu 
stavby, které nad rámec nákladu tvoří: 
 
 náklady na opravu a údržbu – plánované opravy, pravidelná preventivní údržba 
v provozní fázi 
 
 náklady na likvidaci stavby po ukončení její životnosti 
 
2.6 Náklady výstavbového projektu 
 
Kalkulace nákladů investora na pořízení stavby se provádí již v předinvestiční fázi. 
Náklady je možno rozčlenit různým způsobem, lze je shrnout do následujících skupin. 
 
Náklady na pořízení nemovitosti (pozemku nebo stávající stavby) 
Tržní cena, tzn. prodejní cena nemovitosti (smlouva) nebo obvyklá cena – např. 
stanovená na základě porovnání s údaji realitních kanceláří, 
administrativní cena (výpočet dle vyhlášky č.3/2008 Sb. ev. cenové mapy) – pro 
zvláštní účely (daň z nemovitostí, apod.). 
 
Náklady na stavební a technologickou část – základní rozpočtové náklady (ZRN) 
Cena stavebních objektů (SO) = ucelené části stavby samostatně funkční (použitelné, 
provozovatelné). Podle rozpočtových ukazatelů (např. dle ÚRS) na měření nebo 
účelové jednotky – jedná se o hrubý odhad na základě určení typu objektu dle JKSO, 
porovnáním podle modelu, parametrickým modelováním aj. 
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Cena provozních souboru (PS) – zabudovaná technologická zařízení 
Vždy nutno určit individuálně kalkulací. 
 
Náklady na projektové a průzkumné práce 
Cena na základě dohody smluvních stran, jako podpůrný prostředek lze použít 
Výkonový a honorářový řád, nebo sazebník UNIKA. 
 
Náklady související s dodávkou a umístěním stavby (NUS), nebo též vedlejší 
rozpočtové náklady (VRN) 
Náklady na ZS – % ze ZNR, nebo kalkulací, územní vlivy (ztížené provozní, výrobní, 
dopravní, klimatické podmínky) – nutno určit individuálně kalkulací nebo procentuálně 
podle obdobných již realizovaných staveb. 
 
Náklady na vybavení a zařízení stavby 
Dlouhodobý majetek investiční (investiční inventář) – vynaložené finanční prostředky 
nelze zahrnout do nákladů přímo, ale je nutno je postupně odepisovat podle pravidel 
stanovených právními předpisy, pro jednotlivé druhy majetku, patří do něj: 
 
dlouhodobý hmotný majetek nevyžadující montáž od 40 000 Kč bez DPH, životnost 
více než 1 rok, který není pevně spojen se stavbou, např. vozidla, počítačové sítě, 
umělecká díla, 
 
dlouhodobý nehmotný majetek od 60 000 bez DPH, např. SW, know how 
náklady na jeho umístění (doprava, osázení, apod.). 
 
Drobný majetek (provozní náklady) 
Vybavení stavby je-li nezbytně nutné pro provoz stavby (např. nábytek v hotelu) – 
vyčísluje se absolutními částkami, lze zahrnout přímo do nákladů v daném období. 
 
Rezerva na krytí rizik (propočtová rezerva) 
Nepředvídatelné náklady, spojené převážně s realizací stavby, výše rezerv se liší 
podle druhu stavby a podrobnosti dokumentace, čím podrobnější projektová 
dokumentace a méně komplikovaná stavba, tím nižší pravděpodobné navýšení 
nákladů na výstavbu. 
 
Ostatní náklady 
Náklady neuvedené výše, např. pojištění stavby, úroky z úvěrů, náhrada za vynětí 
půdy ze zemědělského půdního fondu (ZPF), nebo pozemků plnící funkci lesa, správní 
poplatky, odměny zpracovatelům stanovisek, posudků, geodetické práce, kompletační 
činnost apod. 
 
K jednotlivým druhům nákladů je podle potřeby nutno započítat i příslušnou daň 
z přidané hodnoty (DPH) podle platné legislativy, pokud nelze uplatnit její odpočet u 
finančního úřadu. 
Ve fázi investiční se výše zmíněné náklady postupně zpřesňují položkovými 
rozpočty na základě min. dokumentace pro stavební povolení, lépe dokumentace pro 
provádění stavby. 
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Náklady užívání (provozní náklady) 
 
Provozní náklady stavby tvoří: 
 
Servisní poplatky – poplatky, které platí majitel objektu za poskytování služeb na 
provoz budovy, nelze-li ji identifikovat jednotlivě. 
 
Pojištění – roční platby se liší zle zvolené pojišťovny nebo smluvené pojistné částky. 
Záleží také na typu umístění budovy aj. faktorech. 
 
Ostraha a bezpečnost – roční náklady na bezpečnostní zajištění objektu zahrnují 
náklady bezpečnostních agentur, mzdové náklady, náklady spojené s údržbou 
bezpečnostního systému, komunikační vybavení, reproduktory, osvětlení, ploty atd. 
 
Úklid – roční náklady na úklid jak vnitřních, tak vnějších prostor, zahrnují náklady na 
mzdy a materiál, náklady na vybavení a veškeré náklady vyplívající ze smluvních 
vztahů s úklidovou firmou. 
 
Likvidace odpadu – roční náklady na odvoz, odstranění a recyklaci veškerého druhu 
odpadu (komunální, objemný, nebezpečný, tříděný, směsný, biologický), který vznikne 
v souvislosti s objektem a jeho provozem. 
 
Voda a odpadní voda – dodávka pitné vody (vodné) a odběr vody odpadní (stočné). 
Náklady ovlivněny např. cenou surové vody a kvalitou jejích zdrojů, délkou přivaděčů 
pitné vody do vodojemů a dalšími faktory. 
 
Energie – roční náklady na dodávky energií do objektu v závislosti na druhu a výši 
spotřeby dodávané energie. Do výše spotřeby energie na vytápění je třeba zahrnout 
tepelné ztráty v závislosti na velikosti budovy a materiálové varianty. Náklady na 
vytápění a ohřev teplé užitkové vody tvoří největší položku provozních nákladů. 
 
Údržba zeleně – roční náklady na údržbu zeleně na pozemku, který patří k objektu. 
Zahrnuje veškeré mzdové, materiálové a jiné náklady a náklady vyplývající ze 
smluvních vztahů v této oblasti. 
 
Administrativní poplatky – roční administrativní poplatky spojené s vlastnictvím a 
provozem objektu, např. daň z nemovitosti. 
 
Čas provozních nákladů stavby spadá do nákladů výstavbového projektu, až do doby 
jeho ukončení. Zajištění provozu stavby a minimalizace nákladů na něj při 
zabezpečení kvality prostředí a pracovních nebo životních podmínek pro uživatele je 
úkolem facility managementu. [8] 
 
2.7 Řízení nákladů výstavbového projektu 
 
Náklady stavby je kategorie, která vlastníka zajímá na prvním místě. Řízení nákladů 
se obecně skládá z následujících čtyř obecných kroků. 
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 plánování zdrojů spočívá ve stanovení potřeb pracovníků, strojů nebo 
subdodavatelů, s jejichž pomocí provedeme činnost projektu. Vlastník plánuje 
na úrovni dodavatelských firem. Stavební dodavatel na úrovni vlastních 
pracovníků, stavebních strojů a subdodavatelů. Zdroje jsou obecně činitele, 
které má projektový manažer k dispozici pro provádění činností projektu 
 
 odhad nákladů slouží ke stanovení nákladů na dílčí činnosti 
 
 návrh rozpočtu sumarizuje dílčí odhady do výchozího plánu nákladů. Tímto 
krokem končí plánovací fáze 
 
 kontrola nákladů probíhá při realizaci činnosti projektu. Znamená průběžná 
stanovování nákladů projektu, jejich odchylky od plánu a provádění následných 
opatření eliminujících odchylky 
 
Při výstavbě vzniká několik rozpočtů. Vlastník sestavuje řídící rozpočet projektu, který 
se v čase vyvíjí. Nejprve je založen pouze na odhadech nákladů z velikostí ploch, 
objemů a kapacit. Tyto rozpočty mají přesnost  ±30 %. S postupující projektovou 
dokumentací se tyto rozpočty zpřesňují. V okamžiku podpisu smluv s dodavateli stavby 
klesá nejistota na ±10. Dodavatel stavby připravuje detailní rozpočet stavby, který je 
většinou přílohou smlouvy na dodávku. [3] 
Náklady stavby jsou součtem nákladů všech dílčích částí stavby. Základem 
dobrého rozpočtu je rozdělení stavby na dílčí části, které se nepřekrývají, ale současně 
žádná část stavby nechybí. V česku se pro rozdělení stavební části používá dělení na 
HSV a PSV, tedy na práce hrubé stavební výroby a práce pomocné stavební výroby. 
Náklady se zaznamenávají do tzv. výkazu výměr. Zde je pro každou položku 
stanoveno množství neboli výměra a jednotková cena. Součinem výměry a jednotkové 
ceny se získá cena dílčí položky. Výkaz výměr zpracovává projektant pro vlastníka. 
Výkaz výměr s výměrami bez cen slouží jako základní dokument poptávky, který 
definuje rozsah prací dodavatele spolu s poptávkovými výkresy a technickými 
zprávami. Dodavatel do výkazu výměr doplní jednotkové ceny a zkontroluje výměry 
podle předané poptávkové dokumentace. Na případné rozpory mezi výkazem výměr 
a zadávací dokumentací musí dodavatel upozornit ve své nabídce. Výkaz výměr 
s cenami dodavatele je většinou přílohou smlouvy na dodávku. Po podpisu smlouvy 
se tento výkaz výměr s cenami za každou položku stává základním dokumentem pro 
kontrolu nákladů v průběhu výstavby. 
 
2.8 Odhad nákladů projekčních a inženýrských prací 
 
Projekční práce zahrnují zpracování projektové dokumentace od studie, dokumentace 
pro územní a stavební řízení, přes prováděcí dokumentaci až po dokumentaci 
skutečného provedení. Inženýrské práce obsahují projednání v povolovacích řízeních, 
výběr dodavatelů, technický dozor a zajištění kolaudace. Projekční práce vždy provádí 
odborná projekční firma, která disponuje autorizovanými osobami oprávněnými 
vydávat a podepisovat projektovou dokumentaci. Inženýrské činnosti může investor 
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vykonávat pomocí týmu vlastních pracovníků, nebo je zadá projekční organizaci nebo 
společnosti zaměřené na projektový management. 
Pro odhad cen projektové dokumentace a inženýrských prací se používají dva 
ceníky, UNIKA a Výkonová a honorářový řád (VHŘ), které se každý rok aktualizují. 
Výkonový a honorářový řád (VHŘ) rozděluje projekční a inženýrské činnosti do 
následujících devíti výkonových fází. [3] 
 
 Příprava zakázky 
 Studie stavby 
 Územní řízení 
 Stavební řízení 
 Prováděcí projektová dokumentace 
 Vypracování dokumentace zadání stavby 
 Spolupráce při výběru dodavatele 
 Spolupráce při provádění stavby 
 Práce po dokončení stavby 
 
2.9 Odhad nákladů stavební části 
 
Odhad nákladů stavební části musí vycházet z cenových relací platných pro Českou 
Republiku, protože jak materiál, tak i práce se nakupují na tuzemském trhu za české 
ceny. Pro stavební náklady platí přímá úměra mezi vhodně zvolenou měrnou jednotku 
a jejími náklady. Nejčastěji měrnou jednotku je 1 m3 obestavěného prostoru. Např. 1 
m3 obestavěného prostoru budovy pro bydlení stál 4024 Kč v roce 2004. Tyto 
jednotkové náklady se nebudou měnit, postavíme-li dům s 10 nebo 100 byty. Velikost 
bytu je vždy přibližně stejná a tedy i složitost a náklady stavebních prací na 1 m3 se 
nemění. Komunikace a plošné konstrukce zase závisejí přímo úměrně na ploše, 
protože cena komunikace na 1 m2 je přibližně konstantní ve srovnatelných zemních 
podmínkách a při srovnatelné skladbě vrstev. Jednorozměrné konstrukce, jako jsou 
potrubní rozvody, elektrické přívody jsou přímo úměrné délce. 
V ČR se za referenční ceník považuje ceník Ústavu racionalizace ve stavebnictví. 
Jednotkové ceny byly stanoveny pro celkem 1370 různých stavebních objektů 
zatříděných podle metodiky JKSO (jednotná klasifikace stavebních objektů). [3] 
 
2.10 Kontrola nákladů výstavbového projektu 
 
Základním předpokladem kontroly nákladů je existence rozpočtu, s nímž srovnáte 
skutečnost. Po podpisu smlouvy s dodavatelem máme kromě původního rozpočtu i 
zakontrahovanou cenu, která je rozdělena na dílčí položky ve výkazu výměr a ten je 
přílohou smlouvy s dodavatelem. 
Při kontrole nákladů v určitém čase zajímá projektového manažera v první řadě, 
jaké budou celkové náklady po skončení projektu nebo dodávky. Budoucí náklady se 
skladují z nákladů doposud vynaložených a odhadu budoucích. Pro finančního ředitele 
je důležité sledovat tok hotovosti. To znamená, co by bylo vyfakturováno a co bylo 
zaplaceno. 
Teoretický kontext 
30 
 
Při kontrole nákladů projektu v daném časovém okamžiku zjišťujeme: 
 
 odhad nákladů projektu na konci stavby 
 kolik prací bylo dodavateli dosud provedeno 
 kolik bylo dosud vyfakturováno 
 kolik je dosud víceprací 
 kolik zbývá vyfakturovat 
 kolik bylo dosud zaplaceno 
 kolik zbývá zaplatit 
 
U stavebních dodávek je typická měsíční fakturace, kdy dodavatel na konci měsíce 
předloží soupis provedených prací tzv. zjišťovací protokol. Po jeho odsouhlasení 
vlastníkem dodavatel vystaví fakturu na provedené práce. U technologických dodávek 
bývají platby vázány splněním určitých věcných milníků, jako je např. dodávka stroje 
na staveniště nebo dokončení montáže. 
Provádění více- nebo méněprací bývá povoleno až po podpisu dodatku smlouvy 
nebo změnového listu (Change Order), kde je uvedena cena víceprací. Sledovat 
finančně více- nebo méněpráce je pak jednoduché, protože ve faktuře musí být 
uvedeno, že se jedná o odsouhlasené vícepráce. [3] 
 
2.11 Řízení času výstavbového projektu 
 
Ukončení projektu včas podle plánu je jednou z nejdůležitějších podmínek úspěšnosti. 
Nejdůležitější pro dokončení projektu v termínu je motivace vlastníka. Silně 
motivovaný vlastník si vynutí zavedení a používání tvrdých smluvních nástrojů k 
dosažení hlavních milníků výstavby. Motivace vlastníka vyplývá z důsledků zpoždění. 
Většinou jsou hlavním hnacím motivem finanční ztráty z prodlení a nedodržení termínu 
výstavby. 
Příčiny zpoždění staveb můžeme rozdělit na dvě skupiny podle fází výstavby. Ve 
fázi přípravy má zpoždění hlavní vliv vlastník a jeho pomalé rozhodování o zahájení 
projektu a definici parametrů stavby. Pomalé projektování také ovlivňuje zpoždění 
projektu. Velkou neznámou je v této fázi chování účastníků povolaných řízení, jimiž 
jsou vlastníci sousedních pozemků, sdružení občanů a dodatečné správní orgány 
(DSO). Libovůle účastníků jednotlivých řízení je sice zákony omezována, ale začnou-
li se odvolávat, pak se fáze přípravy může protáhnout na roky. Metody řízení času nám 
sice ukáží zpoždění, ale na třetí strany chybí smluvní nástroje, kterými bychom mohli 
vynutit splnění termínů. 
Ve fázi realizace mají hlavní vliv na zpoždění dodavatelé stavby. Průměrné 
zpoždění této fáze výstavby je 5 %. Na rozdíl od přípravy ve fázi realizace velikost 
zpoždění závisí na projektovém manažeru, který si nástroje pro zjištění stavu 
harmonogramu i nástroje pro přípravu volí sám. [3] 
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Následně jsou uvedeny typické příčiny zpoždění staveb: 
 
 opoždění zahájení projektu  
 nejasná definice parametrů stavby  
 pomalé zpracování dokumentace  
 dlouhé povolovací řízení  
 opoždění stavebního povolení  
 opožděný podpis smlouvy na dodávku stavby  
 opožděné podpisy smluv se subdodavateli  
 nedostatečné kapacity pracovníků  
 dodatečné požadavky vlastníka  
 chyby v projekčním řešení 
 
Metody projektové řízení času nám umožňují přecházet příčinám ztráty času a dávají 
nám nástroje pro zjištění skutečného stavu výstavby, ve kterém se nachází. Do 
smlouvy musíme vždy uvést smluvní pokutu v případě zpoždění, ta však nemusí být 
pro dodavatele dostatečnou motivací. Jako nejúčinnější nástroj, kterým můžeme 
předejít zpožděním, je včasná náhrada dodavatele nebo subdodavatele jiným 
dodavatelem. To však vyžaduje speciální ustanovení ve smlouvě, zvláště pak k úhradě 
vynaložených nákladů. 
Hlavním výstupem procesu řízení času je časový harmonogram stavby. U projektů 
výstavby existuje několik harmonogramů, na nejvyšší úrovni je to řídící harmonogram 
projektu, který je zpracováván vlastníkem a obsahuje všechny hlavní činnosti projektu 
od rozhodnutí o zahájení projektu až po kolaudaci. Je nutné, aby v tomto 
harmonogramu byly zachyceny milníky, které stanovují zahájení a ukončení 
jednotlivých činností pro všechny účastníky výstavby a všechny výstupy, které 
účastníci výstavby předávají vlastníkovi. Řídící harmonogram projektu by měl 
minimálně obsahovat tyto činnosti: podpis kontraktu, nákup technologie, dodávka 
technologie na staveniště, dodávka stavební částí, montáž technologie, předání 
stavby. Dodavatelé jednotlivých částí stavby pak vytvářejí pro své dílčí činnosti detailní 
harmonogramy. 
Řízení času zahrnuje dílčí procesy zajišťující splnění projektu v požadovaném 
čase, celkem jich rozlišujeme pět: definice činností (1), řazení činností (2), odhad trvání 
činností (3), návrh harmonogramu (4), řízení harmonogramu (5). První čtyři činnosti 
jsou nezbytné pro sestavení harmonogramu, při plánování projektu. Poslední, pátá, 
činnost se provádí při vlastní realizaci projektu. [3] 
 
Následně jsou uvedeny základní prvky harmonogramu a jejich charakteristika. 
 
  
D  Duration  Doba trvání činnosti  
ES  Early Start  Nejdřívější zahájení  
EF  Early Finish  Nejdřívější dokončení  
LS  Late Start  Nejpozdější zahájení  
LF  Late Finish  Nejpozdější dokončení  
TF  Total Float  Celková časová rezerva  
FF  Free Float  Volná časová rezerva  
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K sestavování harmonogramu se dnes používají počítačové programy, nejčastěji MS 
Project. Výstupem tohoto programu je Ganttovo zobrazení časového harmonogramu, 
které je znázorněno na ilustraci č. 3. Cílem sestavení harmonogramu je v první řadě 
zjistit dobu trvání celého projektu, poté stanovit kritické činnosti. Posloupnost kritických 
činností se nazývá kritická cesta, k jejímu výpočtu slouží metoda kritické cesty (CPM 
– Critical Path Method). Tato metoda byla vyvinuta společnosti DuPont v roce 1956. 
Metoda používá jiný typ zobrazení harmonogramu, jedná se o tzv. síťový graf, 
znázorněn na obrázku. [3] 
K analýze a řízení času výstavbového projektu se využívá metod a nástrojů 
projektového řízení, jakými jsou například: 
 
CPM (Critical path method) – Nazýváme ji metodou kritické cesty, je založena na 
deterministickém určení dob trvání činností. 
 
Příklad této metody zobrazuje ilustrace č. 3. 
 
 
Ilustrace č. 3 [3] 
 
PERT (Program Evaluation and Review Technique) – jde o stochastickou metodu, 
vstupní údaje jsou stanoveny pravděpodobnostně, používá se v případě, kdy nelze 
přesně určit dobu trvání činnosti. Každá činnost je popsána třemi dobami: 
 
a = optimistická doba trvání 
 
b = pesimistická doba trvání 
 
m = nejpravděpodobnější doba trvání 
 
Výsledkem metody PERT je závislost mezi délkou trvání projektu a pravděpodobností, 
že projekt bude trvat nejvýše tuto dobu. 
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Ganttův diagram – umožňuje prezentovat plánované termíny a slouží manažerovi 
jako kontrolní nástroj, jehož pomocí lze průběžně sledovat, jak probíhá realizace 
projektu. 
 
Příklad Ganttova diagramu je uveden na ilustraci č. 4. 
 
 
Ilustrace č. 4 [3] 
 
2.12 Legislativní prvky developerského projektu 
 
2.12.1 Územní řízení 
 
V územním řízení se rozhoduje, zda stavba s daným účelem využití může být 
postavena na určeném pozemku. Výsledkem územního řízení je územní rozhodnutí 
nebo územní souhlas. Proces územního řízení se řídí stavebním zákonem. Územní 
řízení vede stavební úřad v místě stavby. Žadatelem je stavebník. 
 
2.12.2 Stavební řízení 
 
Proces stavebního řízení se řídí stavebním zákonem. Stavební řízení vede stavební 
úřad v místě stavby. Výsledkem stavebního řízení je vydání stavebního povolení nebo 
souhlas stavebního úřadu s ohlášenou stavbou. 
 
2.12.3 Uvedení stavby do provozu 
 
Stavbu, která vyžadovala stavební povolení nebo ohlášení, je podle stavebního 
zákona [§119,Z17] možné užívat až po oznámení stavebnímu úřadu nebo vydání 
kolaudačního souhlasu na základě žádosti stavebníka. [3] 
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2.13 Smluvní vztahy v kontextu developerského projektu 
 
Systém smluvních vztahů, který všechny aktéry zavazuje k provedení činností 
výstavby, se nazývá dodavatelský systém. Existuje velké množství dodavatelských 
systémů, které leží mezi dvěma limitními případy. První možností je systém, kdy má 
vlastník jednu smlouvu s vyšším dodavatelem stavby. V praxi se často používá termín 
generální dodavatel. Ve druhém limitním případě vlastník uzavře smlouvu s každým 
aktérem zvlášť. 
S každou smlouvou je spojeno určité riziko. Toto riziko má dvě hlavní složky; riziko 
chyb vlastníka a riziko nesplnění smlouvy ze strany aktéra. Čím je více smluv, tím je 
větší riziko vlastníka. Systém s jednou smlouvou má nejnižší riziko z hlediska vlastníka, 
ale nejvyšší z hlediska vyššího dodavatele, který musí uzavřít všechny zbývající 
smlouvy se svými subdodavateli. Vyšší dodavatel si k ceně každé subdodávky přidává 
kompletační přirážku, která kryje jeho náklady s vyjednáním smlouvy a řízením 
subdodavatele na stavbě, a rizikovou přirážku, která pokrývá jeho rizika spojená se 
subdodavatelem. Výsledkem je vzrůst ceny. Systém s jednou smlouvou představuje 
pro vlastníka nejnižší možné riziko, ale současně má nejvyšší možnou cenu. [3] 
 
Typy smluv na dodávku stavby: 
 
 Smlouva typu „na klíč“ (Turnkey Contract) 
 
 Smlouva na dodávku zařízení včetně šéfmontáže 
 
 Smlouva s pevnou cenou (Lump Sum Contract) 
 
 Smlouva s cenou podle nákladů a s přirážkou (Cost plus Free Contract nebo 
Reimbursable Contract) 
 
 Smlouva s cenou podle jednotkových cen a provedených prací (Measurement 
Contract nebo Unit-price Contract) 
 
2.13.1 Náležitosti typické smlouvy na dodávku stavby 
 
I. Smluvní strany 
Specifikace účastníků kontraktu s objednatelem na jedné a zhotovitelem na druhé 
straně. Případně specifikace zmocněných osob. 
 
II. Předmět smlouvy 
Specifikace provedení stavby, jež je předmětem kontraktu. Závazek zhotovitele 
provést dílo v souladu s technickými normami vztahujícími se k provedení stavby a 
obecně závaznými právními předpisy České republiky platnými v době provedení díla. 
 
III. Doba plnění 
Specifikace klíčových termínů provedení stavby jako jsou termín převzetí staveniště, 
termín zahájení díla, termín dokončení a předání díla nebo termín odstranění zařízení 
staveniště. 
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IV. Staveniště 
Specifikace staveniště, jeho zařízení a protokolu o jeho předání a převzetí. 
 
V. Cena díla 
Vyčíslení ceny za provedení stavby a dalších nákladů zhotovitele, jež jsou předmětem 
kontraktu. Specifikace podmínek úpravy ceny. 
 
VI. Platební podmínky 
Specifikace podmínek a termínů úhrad ceny. Pravidla pro vystavování faktur 
zhotovitelem. Specifikace zádržného. 
 
VII. Záruka za dílo 
Specifikace záruky na jednotlivé části stavební dodávky. Pravidla pro odstranění 
případných vad a nedodělků. 
 
VIII. Technický dozor 
Specifikace technického dozoru objednatele. 
 
IX. Kontrola provádění díla 
Pravidla pro kontrolu provádění stavby objednatelem. 
 
X. Předání a převzetí díla 
Specifikace předání a převzetí stavby, jež je předmětem kontraktu. 
 
XI. Smluvní pokuty 
Specifikace smluvních pokut jak ze strany objednatele, tak ze strany zhotovitele. 
 
XII. Bezpečnost a ochrana zdraví 
Závazek zhotovitele dodržovat při provádění stavby platné předpisy BOZP. 
 
XIII. Stavební deník 
Náležitosti stavebního deníku a určení odpovědnosti za jeho vedení. 
 
XIV. Zkoušky 
Specifikace zkoušek, realizovaných během provádění stavby, a závazek zhotovitele k 
jejich uskutečnění. 
 
XV. Odstoupení od smlouvy 
Podmínky odstoupení od smlouvy specifikované pro objednatele i zhotovitele. 
 
XVI. Platnost a účinnost smlouvy 
Zejména definice aktu, kterým smlouva nabývá platnosti. 
 
XVII. Závěrečná ustanovení 
Legislativní souvislosti, prohlášení smluvních stran a další doplňující informace. 
 
Dále smlouva obsahuje podpisy zástupců smluvních stran spolu s datem jejich 
provedení. 
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2.14 Teorie nákladů 
 
Náklady jsou pro techniky asi nejvýznamnější, nikoli však jedinou, ekonomickou 
veličinou. Důvodem je to, že jsou spojeny s každou činností (i nečinností). Takovou 
vlastnost nemá žádná jiná ekonomická veličina. Ani veličina označovaná jako výnosy, 
která je velmi často s náklady spojovaná nebo přímo párována. [2] 
Náklady jako ekonomická kategorie vznikají v souvislosti s realizací nějaké výroby 
nebo činnosti vyvolané podnětem buď ze strany nabídky, nebo ze strany poptávky. 
Pro dosažení efektivnosti výroby je potřeba náklady řídit, k čemu slouží kalkulace 
nákladů. Náklady se promítají do prodejních cen. Nákladově orientovaná tvorba cen 
vychází z průměrných nákladů a ziskové přirážky. 
Pokud výrobní náklady jsou vyšší než náklady, které mohou být pokryty prodejní 
cenou, nebude dosaženo efektivnosti výroby. Náklady v cenové tvorbě vyjadřují tedy 
spotřebu výrobních činitelů za účelem dosažení maximálního efektu výroby. Vznikají v 
souvislosti s realizací nějaké výroby nebo činnosti vyvolané podnětem buď ze strany 
nabídky, nebo ze strany poptávky. 
Náklady nejsou peněžními výdaji, peněžní výdaje představují úbytek peněžních 
aktiv. 
Celý proces výroby nebo činnosti je směřován tak, aby přinesl při daných 
ekonomických zdrojích maximální ekonomický prospěch, tzn. dosáhnout co nejnižších 
nákladů. 
Ekonomické zdroje mohou být hmotné prostředky a práce (výrobní prostředky) a 
nehmotné zdroje, které zahrnují majetková práva (licence, patenty, ochranné známky 
apod.) a další (technické vybavení na vysoké úrovni, špičková kvalifikace pracovníků). 
Celý složitý proces vzniku nákladů, jejich struktury a objemu může být vyjádřen 
buď ve fyzických, nebo finančních jednotkách. 
Ocenění nákladů předchází jejich strukturování podle oblastí a potřeb řízení a 
následně jejich optimalizace. 
Otázkou rozdělení nákladů se zabýváme do té míry, pokud to má význam pro 
rozhodovací procesy prováděné za účelem dosažení maximální hospodárnosti dané 
výroby a jejich využití při tvorbě cen jako nedělitelné součásti tohoto procesu. Proto v 
některých případech může být bezvýznamné určité dělení nákladů a výhodnější je 
sledovat formu sloučenou do optimálního stupně podmíněného momentálními 
podmínkami. [1] 
S ohledem na obsah této práce je optimální náklady developerské činnosti dělit 
do dvou kategorií. Tu první tvoří náklady vztažené k účetnímu období a zahrnují 
veškeré náklady developerské společnosti evidované za dané účetní období. Tu 
druhou tvoří náklady vztažené k projektu a zahrnují veškeré náklady developerské 
společnosti evidované k danému projektu. Tyto dvě kategorie se vzájemně prolínají. 
Dále jsou uvedeny některé prvky systému klasifikace nákladů tak, jak jsou formulovány 
v odborné literatuře. 
Náklady třídíme podle určitých kritérií vyplývajících z potřeb plánování, evidence, 
řízení a kalkulací. Označení jednotlivých druhů nákladů je tedy přímo podmíněno 
odvětvím a potřebami realizované výroby. 
 
Z ekonomického hlediska lze charakterizovat náklady jako: 
 
celkové (total costs TC), tyto představují všechny náklady vynaložené na realizaci 
určitého objemu výroby. Jejich vypovídací schopnost spočívá v informacích o celkové 
Teoretický kontext 
37 
spotřebě a struktuře prostředků, které byly vynaloženy nebo které je třeba vynaložit, 
aby bylo dosaženo zajištění požadované výroby. Průběh celkových nákladů při 
změnách výkonů (výnosů) má nelineární charakter a vypovídá o celkových tendencích 
v racionalitě vývoje nákladů a hospodárnosti, 
 
průměrné (average costs AC), vynaložené na realizaci jednotky výroby. Je to podíl 
celkových nákladů k objemu výroby. 
 
Pro potřeby řízení a tvorby hospodářského výsledku rozlišujeme náklady: 
 
výkonů, které jsou z hlediska prokazatelnosti realizace ekonomického prospěchu 
bezprostředně identifikovatelné s příslušnými výkony. Znamená to, že důsledně sledují 
pohyb výkonů v koloběhu prostředků (např. přímý materiál, výrobní režie apod.), 
 
období, které nejsou prokazatelně identifikovatelné s ekonomickým prospěchem 
konkrétních výkonů, ale lze je přiřadit určitému období (např. odbytová režie, správní 
režie, které jsou odčerpávány globálně za příslušné období). 
 
Členění nákladů podle druhu: 
 
 materiálové náklady, které zahrnují materiál spotřebovávaný pro výrobu, 
pomocný materiál, spotřebu energie, paliv a pohonných hmot, náklady na 
dopravu 
 
 náklady na nakupované výrobky, opravy a údržbu, služby nemateriální povahy, 
odpisy, základních prostředků, předmětů postupné spotřeby 
 
 mzdové a ostatní náklady, jsou náklady na vynaložené mzdy a náklady na 
odměny 
 
 finanční náklady, které jsou placené úroky z úvěrů, poplatky státu (daň z objemu 
mezd), pojistné, pokuty, penále a manka 
 
Druhové členění slouží pro sledování nákladů podniku nebo nějakého útvaru 
zajišťujícího výrobu nebo služby a práce bez ohledu na účel tzn., pro který druh služby, 
výrobku nebo dodávaných prací je určen. Umožňuje sledovat hospodářský výsledek 
produkujícího útvaru jak pro potřeby interní, tak i pro potřeby externí, kde struktury 
dělení jsou předem stanoveny. Struktura u druhového členění nákladů závisí zejména 
od podmínek podniku, pro který se používá, a dále od podmínek určených legislativou 
a to za účelem povinnosti vůči výkaznictví v rámci státní statistiky a při daňových 
přiznáních. Dále slouží pro porovnání nákladů jednotlivých podniků mezi sebou a mezi 
různými časovými obdobími a u akciových společností pro informace akcionářům. [1] 
Kategorii nákladů, která je v souvislosti s developerskou činností mimořádně 
důležitá, tvoří speciální část finančních nákladů a tou jsou náklady kapitálu. Jen málo 
developerských společností disponuje prostředky k zajištění financování kompletního 
projektu a jsou tedy nuceni finanční prostředky, nebo jejich část, získat z externích 
zdrojů. Tento proces je prakticky vždy příčinou vzniku tohoto typu nákladů. 
Náklady kapitálu jsou důležitým faktorem většiny finančních rozhodovacích 
procesů. S náklady je spojen veškerý kapitál, který je používán k financování podniku. 
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V případě cizího kapitálu jsou náklady zřejmé, neboť jsou dány úrokovou mírou cizího 
kapitálu, avšak i v případě vlastního kapitálu jsou náklady zcela reálné. 
 
Náklady kapitálu jsou determinovány následujícími faktory: 
 
 úrokovou mírou (odměna za přenechání kapitálu) 
 
 rizikem, které podstupují poskytovatelé kapitálu 
 
 likviditou daného kapitálu (finančního titulu) 
 
 zdaněním daného kapitálu (finančního titulu) 
 
 strukturou kapitálu 
 
Jak poskytovatel cizího kapitálu, tak i poskytovatel vlastního kapitálu očekávají výnos, 
který jim uhradí náklady ušlé příležitosti vzniklé vázaností jejich kapitálu v daném 
podniku. 
V případě cizího kapitálu je cena za poskytnutý kapitál vyjádřena úrokovou mírou. 
Náklady na cizí kapitál lze tedy přesně vyčíslit. I poskytovatelé cizího kapitálu nesou 
riziko, které je tím vyšší, čím je větší podíl cizího kapitálu v celkovém kapitálu (čím 
větší finanční páka). Stoupá-li strukturální kapitálové riziko, bude poskytovatel cizího 
kapitálu očekávat určitou rizikovou prémii. Změna rizika ovlivní náklady cizího kapitálu. 
Očekávaný výnos z poskytnutého cizího kapitálu je pak ovlivněn tržní úrokovou mírou, 
mírou strukturálního kapitálového rizika a dobu splatnosti. [5] 
 
Postup při nákladové analýze 
 
Nákladovou analýzou se rozumí takový postup rozboru nákladových položek, který 
vede k rozdělení nákladů do skupin: 
 
 podle jejich vztahu k určujícím nositelům nákladů a 
 
 podle jejich chování 
 
Cílem analýzy není jakékoliv rozdělení nákladů, ale takové účelové rozdělení, které 
povede k vyšší míře řiditelnosti nákladů. Protože náklady nejsou samostatnou 
nezávislou jednotkou v podnikovém řízení, ale pouze jedním, byť velmi důležitým 
prvkem ekonomického řízení, je třeba nákladovou analýzu provádět v kontextu 
určujících entit podnikového řízení: zejména produktů, činností, procesů, útvarů a také 
v kontextu používaných podnikových řídicích technologií. Proto je třeba nejprve krátce 
připomenout tyto určující řídicí technologie. 
Jak již bylo uvedeno, náklady jsou spojeny s každou činností, a proto se zdá být 
vhodným postupem spojovat náklady s jednotlivými podmínkovými činnostmi. Takový 
postup má dokonce své označení – Active Based Costing. V průběhu devadesátých 
let se ověřovalo jeho využití, které však ve většině případů nevedlo k efektivně 
použitelným výsledkům, hlavně proto, že podnikových činností je veliké množství 
(stovky, spíše tisíce činností). Protože však spojení nákladů, a pokud možno i výnosů, 
s činnostmi je nejen třeba respektovat, ale důsledně s ním při řízení nákladů pracovat, 
nebylo možno v důsledku nepříznivých výsledků rezignovat. Jednou z prokazatelně 
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efektivních metodologií je řídicí metodologie založená na spojení okruhů činností 
s okruhy produktů (výkonů), označována jako Metodologie Okruhů činností pro okruhy 
produktů (výkonů). Ta pracuje s agregovanými činnostmi do okruhů činností a 
agregovanými produkty (výkony) do okruhu produktů (výkonů). Za prvotní znak je třeba 
považovat účelovost spojení okruhů činností s okruhy produktů, jak je to zřejmé z jejího 
označení, to je zásadní účelová vazba. To znamená, že pro daný okruh produktů 
určuje, které okruhy činností, v jakém rozsahu, jak zajištěné, jsou nezbytné. Tím vytváří 
účelový filtr počtu a rozsahu činností, který je vzájemný pro hospodárnost. Agregace 
činností do okruhů činností vede schůdná. 
Tato agregace činností a produktů do okruhů má řadu dalších příznivých dopadů 
pro podnikové řízení. K těm patří i možnost pracovat s nimi v úrovni strategického 
řízení z hlediska řízení vývoje produktů, zajištění jejich výroby, marketingu, distribuce 
i záručního a pozáručního servisu. Také řadu podstatných nákladů, které nelze přímo 
přiřadit k jednotlivým produktům, lze přiřadit k určitému okruhu produktů. To jsou právě 
náklady vývojové a další technické náklady, náklady na výrobní zařízení, náklady na 
nákup patentů a licencí, náklady na nákup programové podpory pro daný okruh 
produktů, náklady na distribuční kanály daných produktů, též třeba náklady na balící 
techniku pro okruh výrobků, náklady marketingové vč. třeba nákladů na prezentaci na 
výstavbách, veletrzích nebo pouze služby, které vytvářejí celek, který je navzájem 
spojen. Pokud by nebyly náklady přiřazeny do daného Okruhu produktů, které si je 
vyžadují, pak by při kalkulaci zůstaly jako společné náklady podniku a tím by jejich 
účelovost byla nezřetelná. 
Okruhem produktů (výkonů), což je primární pojem v této souvislosti, je 
konsistentní skupina produktů. Produktem rozumíme výrobek nebo službu nebo 
kombinací výrobků a s nimi spojených služeb, které mají zpravidla společný vývoj a 
technickou přípravu výroby, společné výrobní zařízení a obdobnou výrobní technologii, 
odborné cílové zákaznické skupiny i servisní zajištění. V rámci jednoho okruhu 
produktů existují různá provedení a modifikace výrobků (též například i typové řady 
výrobků). Pokud je okruhem produktů skupina služeb, jedná se o paletu služeb, které 
mají společnou technologii, postup provádění a využívají společné nebo odborné 
pomocné zařízení pro zajištění služeb. Samostatným okruhem produktů bývají 
podpůrné a pomocné produkty, které jsou nezbytné pro podnikové činnosti 
(energetické podnikové hospodaření, nástrojárna, školící středisko) a společné režijní 
činnosti v úrovni řízení podniku (podniková správa a řídicí činnost) 
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Aplikujeme-li metodologii okruhů do činností pro okruhy produktů při řízení podniku, 
pak lze předpokládat, že jsou stanoveny okruhy činností pro okruhy produktů. Jestliže 
v rámci této řídicí technologie aplikujeme též nákladovou analýzu, což by nemělo být 
pravidlem, pak nákladová analýza bude zahrnovat tyto kroky: 
 
identifikace existujících nákladových položek v podniku, tj. jednoznačné stanovení 
seznamu nákladových položek, 
 
přiřazení nákladových položek do okruhů produktů (produktových skupin), včetně do 
okruhu společné režie (popř. okruhů společných režií), 
 
setřídění nákladových položek dle velikosti za období (například za rok). Jsou dva 
hlavní důvody pro setřídění položek: 
 
 získat znalosti o absolutní i relativní velikosti (procentuálním podílu položky 
celkové sumy nákladů) nákladové položky. Ta je významná z hlediska 
závažnosti dané položky pro celkový nákladový výsledek, 
 
 rozdělení nákladových položek do skupin dle velikosti (nákladové významnosti). 
Zpravidla se volí tři nebo čtyři skupiny. Ukazuje se, že rozdělení položek je velmi 
ostré, tj. poměrně malý počet nákladových položek má rozhodující podíl na 
celkových nákladech., 
 
v rámci každého okruhu produktu rozdělit nákladové položky do skupin dle 
kombinovaného členění, 
 
sestavit katalog nákladových položek. Katalog obsahuje soupis nákladových položek. 
Pro každou položku je uvedena její roční velikost, procentní podíl na celkových 
nákladech, způsob stanovení při jejím plánování (rozpočtování), příp. též určující 
faktory její výše. 
 
Význam orientace v nákladech, znalostí nákladové struktury, schopnost práce 
s náklady, je pro technika stále podstatnější. A to proto, že v technické oblasti jde stále 
méně o vynalézání nových funkcí nebo dosud neznámých řešení pro produkty, ale 
daleko častěji o aplikaci takových technických, provozních, organizačních řešení, které 
vedou k produkci levnějších a tím zákazníkům přístupnějších produktů. Velmi časté je 
například zadání tohoto typu: „Najdi takové řešení výrobku (služby), která bude mít 
nižší náklady (pořizovací i provozní) než dosavadní“. Ještě častěji je zadání tohoto 
typu: „Náklady na nový (inovovaný) výrobek (službu), nesmějí být vyšší než XY Kč“. A 
právě takto formulovaná zadání jsou předmětem, který je označována jako „Target 
costing“ neboli stanovení cílových nebo též přesněji limitních (maximálně přípustných) 
nákladů. [2] 
  
Teoretický kontext 
41 
2.15 Metody analýzy finanční struktury 
 
V odborné literatuře naší i zahraniční lze najít různá pojetí a přístupy k vymezení 
finanční analýzy, která se následně odrážejí v různé šíři úkolů, které jsou finanční 
analýze přisuzovány. 
 
Z hlediska účelu a uživatele výstupů finanční analýzy i zdrojů dat můžeme rozlišovat: 
 
finanční analýzu externí, která vychází ze zveřejňovaných či jinak veřejně dostupných 
informací obsažených především ve finančních výkazech, 
 
finanční analýza interní, která má k dispozici veškeré údaje z informačního systému 
podniku, tj. celého finančního účetnictví, manažerského účetnictví, podnikových plánů, 
kalkulací atd.. 
 
Externí finanční analýzu obvykle provádějí, resp. využívají pro svá rozhodování externí 
uživatelé – investoři, banky, státní orgány, obchodní partneři, regionální orgány, 
orgány kapitálového trhu. Interní finanční analýzu provádějí, resp. využívají interní 
uživatelé – manažeři, event. vlastníci, zaměstnanci, popř. též investoři. 
 
Z hlediska obsahu lze rozlišit: 
 
analýzu účetních dat jako rozšíření popisu procesů v datech za uplynulé účetní období 
o charakteristiku vývojových tendencí a základních souvislostí mezi vykázanými daty, 
analýzu účetních dat rozšířenou o hodnocení zachycených procesů v minulém období 
prostřednictvím porovnání s doporučenými hodnotami či hodnotami v jiných podnicích 
či hodnotami dosahovanými v celém oboru či odvětví apod., 
 
analýzu účetních dat doplněnou o analýzu a vývoje tendence podmínek činnosti 
podniku, která umožňuje odhadovat pravděpodobný vývoj procesů v období 
budoucím. 
 
Je zřejmé, že tato různá pojetí finanční analýzy v sobě zahrnují různě stanovené cíle, 
které má resp. může finanční analýza plnit: 
 
prostřednictvím výpočetních hodnot ukazatelů rozšířit, doplnit a zjednodušit 
charakteristiky procesů v podniku za minulé období (deskripční funkce), 
 
prostřednictvím souhrnných a srovnatelných hodnot vypočítávaných ukazatelů 
umožnit srovnání s jinými podniky, s průměrnými hodnotami za obor, odvětví, národní 
hospodářství, a tak umožnit hodnocení finanční situace (explanační, valuační funkce), 
 
prostřednictvím výpočetních hodnot, souvislostí a vývojových trendů a jejich 
srovnáním s jinými podniky odhadnout vývoj procesů v budoucích obdobích (predikční 
funkce). [4] 
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2.16 Klasifikace metod finanční analýzy 
 
Vzhledem k nejednotnosti a nejednoznačnosti kritéria klasifikace a množství různých 
přístupů, které lze nalézt v odborné literatuře, bude v následujících částech práce 
vycházeno z následujícího uspořádání metod. 
 
Elementární metody: 
 
 metody spojené s výpočtem údajů doplňujících účetní výkazy 
 metody horizontální (trendové) analýzy 
 metody vertikální (strukturální) analýzy 
 
Metody poměrové analýzy založené na jednotlivých poměrových ukazatelích: 
 
 ukazatele rentability 
 ukazatele likvidity 
 ukazatele zadluženosti (kapitálové struktury, stability) 
 ukazatele aktivity (obratovosti) 
 ukazatele nákladovosti a produktivity 
 ukazatele kapitálového trhu (specifická skupina metod využívající data vzniklá 
na kapitálovém trhu) 
 
Metody poměrové analýzy využívající soustavy poměrových ukazatelů: 
 
 soustavy poměrových ukazatelů vzájemně provázané 
 soustavy poměrových ukazatelů bez vzájemné vazby 
 predikční metody (bankrotní a bonitní modely) 
 
Metody mezipodnikového srovnání: 
 
 metody jednorozměrné  
 metody vícerozměrné 
 
Výstupy finančních analýz jsou nejčastěji prezentovány ve formě ukazatelů, 
charakterizujících konkrétní faktor finanční struktury nebo situace analyzovaného 
subjektu. [4] 
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Tabulka č. 3 zobrazuje kritéria a třídění ukazatelů v závislosti na nich. 
 
Kritérium Třídění 
Vztah k účetním 
výkazům 
ukazatele rozvahové, tj. položky aktiv a pasiv 
ukazatele výsledkové, tj. náklady, výnosy, zisk 
ukazatele peněžních toků (cash flow), tj. cash flow z provozní, investiční a 
finanční činnosti 
ukazatele mezivýkazové, tj. ukazatele vzájemného vztahu rozvahy, 
výsledovky a peněžních toků 
ostatní 
Způsob charakteristiky 
jevu 
extenzivní (objemové) - přinášejí informaci o rozsahu (objemu), tj. udávají 
kvantitu v přirozených jednotkách 
intenzivní (relativní) - charakterizují míru, v jaké jsou extenzivní ukazatele 
podnikem využívány, a ukazují, jak silně nebo rychle se tyto ukazatele mění 
Matematický způsob 
výpočtu 
absolutní - převzaté z údajů účetnictví 
rozdílové - vzniklé rozdílem dvou jiných ukazatelů 
poměrové - vzniklé poměrem (podílem) dvou ukazatelů 
procentní - poměr vyjádřený v % 
Čas (okamžik nebo 
interval) 
ukazatele stavové - udávají stav k určitému okamžiku (např. položky 
rozvahy) 
ukazatele tokové - udávají vývoj v určitém časovém intervalu (např. položky 
výsledovky, peněžní tok) 
Tabulka č. 3 [4] 
 
2.17 Charakteristika metod a ukazatelů finanční analýzy, 
aplikovatelných v rámci analýzy nákladů 
 
2.17.1 Elementární metody finanční analýzy 
 
Za elementární (nejjednodušší) metody finanční analýzy bývají používány metody 
sloužící k vyjádření sledovaných veličin a k vyjádření struktury sledovaných veličin. 
 
Horizontální (trendová) analýza 
 
Horizontální (trendová) analýza je založena na metodách popisné statistiky – pro popis 
a vystižení vývojových tendencí zkoumaných dat využívá základní metody pro popis 
změn ve dvou a více období. 
Pro posunutí vývoje sledovaných veličin je možné použít absolutní ukazatele, 
procentuální ukazatele nebo indexy. 
 
Metody vertikální analýzy 
 
Vertikální analýza spočívá v tom, že zkoumá objem jednotlivých položek ve vztahu 
k jejich celkovému objemu. Zjišťuje a vyčísluje podíl těchto položek na celkovém 
souhrnu. 
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Vertikální analýza rozvahy většinou začíná výpočtem struktury aktiv, a to 
s použitím bilanční sumy, a potom pokračuje analýzou dílčí částí, při nichž je zjišťována 
jejich struktura s použitím souhrnu za tuto část. 
Vertikální analýza rozvahy je dále prováděna i na straně pasiv, kdy stanovuje 
podíly jednotlivých zdrojů na celkovém objemu používaných zdrojů – za souhrnnou 
veličinu je brána bilanční suma. Jednotlivé podíly položek pasiv vystihují strukturu 
financování analyzované firmy, což je významný poznatek. Lze tak v komplexu 
posoudit nejen podíl cizího a vlastního kapitálu, ale i podíl dílčích forem vlastního i 
cizího kapitálu, zejména tzv. „zpoplatněného“ cizího kapitálu na jedné a závazků na 
druhé straně, což umožňuje blíže nahlédnout do finančního prostředí, ve kterém se 
firma pohybuje. [4] 
 
2.17.2 Ukazatele fondů finančních prostředků 
 
Čistý provozní (pracovní) kapitál 
 
Pracovním (provozním) kapitálem se obvykle rozumí krátkodobá oběžná aktiva. 
Ukazatel čistý pracovní kapitál pak představuje část oběžných prostředků, která není 
kryta krátkodobými závazky, tzn., že je kryta dlouhodobými zdroji, vlastními a cizími. 
 
Výpočet vychází z této charakteristiky: 
 
čistý pracovní kapitál = oběžná aktiva - krátkodobé cizí zdroje 
 
Poměrové ukazatele 
 
Analýza pomocí poměrových ukazatelů je nejčastěji používanou částí metod finanční 
analýzy, je označována za jádro její metodiky a často je s finanční analýzou 
ztotožňována. 
 
Množství poměrových ukazatelů lze uspořádávat do skupin podle různých hledisek. 
Je-li vzata za kritérium členění určitá stránka finanční situace firmy, jsou vymezovány 
dvě hlavní kategorie ukazatelů: 
 
provozní ukazatele, které vyjadřují a měří výkonnost podniku, úroveň využívání 
disponibilních prostředků firmy, 
 
finanční ukazatele, které charakterizují a měří finanční podmínky hospodaření firmy, 
tj. závislost na cizích zdrojích a vzácnost prostředků pro úhradu nákladů na ně, 
schopnost uhrazovat závazky, schopnost zhodnocovat vložené prostředky. 
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Na základě vymezení hlavních aspektů finanční ho zdraví podniku, tj. schopnost 
zhodnocovat kapitál, uhrazovat závazky a být nezávislým na cizím kapitálu, vzniká 
rozčlenění do několika skupin, které se používají nejčastěji: 
 
 poměrové ukazatele rentability (výnosnosti) 
 poměrové ukazatele likvidity (platební schopnosti) 
 poměrové ukazatele zadluženosti (resp. Kapitálové struktury a dluhové 
schopnosti) 
 poměrové ukazatele aktivity (které jsou svým charakterem podpůrnou 
charakteristikou pro ostatní skupiny ukazatelů) 
 poměrové ukazatele používané na kapitálových trzích, které jsou 
charakteristikou finanční situace podniku, jak je vnímána kapitálovým trhem 
 
2.18 Zdroje dat k finanční analýze 
 
Základním zdrojem dat pro finanční analýzu je účetnictví a účetní výkazy. Při provádění 
finanční analýzy je však třeba využívat i další, doplňkové zdroje dat, jejichž rozsah se 
mění v závislosti na cíli prováděné analýzy. Zdroje dat pak lze rozdělit do tří skupin. 
 
Účetnictví – data obsažena: 
 
 ve výkazech firemního účetnictví: bilance, výkaz zisku a ztráty, výkaz cash-flow 
a výkaz o změnách ve vlastním kapitálu + přílohy k účetním výkazům 
 
 ve výkazech, odpočtech a kalkulačních listech používaných manažerským 
účetnictvím 
 
 ve výroční zprávě obsahující kromě účetních výkazů i další údaje, které 
v účetních výkazech uvedeny nejsou 
 
 v prospektech cenných papírů (údaje z účetních výkazů doplněné dalšími 
informacemi) 
 
Ostatní data podnikového informačního systému – jsou obsažena: 
 
 ve statistických výkazech 
 
 ve vnitřních směrnicích 
 
 ve mzdových a navazujících předpisech, popř. jiných 
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Externí data – jsou obsažena: 
 
 v odborném tisku 
 
 ve Statistické ročence 
 
 v obchodním rejstříku 
 
 v údajích presentovaných na kapitálovém trhu 
 
2.19 Účetní výkazy 
 
Rozvaha 
 
Podává přehled a stavu majetku k určitému datu, a to v uspořádání a rozlišení údajů o 
jednotlivých formách majetku (aktivech) a zdrojích tohoto majetku (pasivech). 
Strukturu údajů o aktivech a pasivech včetně jejich obsahové charakteristiky vymezuje 
pro každé období Pokyn MF ČR. Kromě stavu ke konci výkazového období je zde 
požadován údaj o stavu ke konci období minulého, na straně aktiv jsou údaje povinně 
uváděny v hodnotách brutto, korekce a netto. Touto závaznou jednotnou úpravou dat 
je zajištěna jednotnost vykazovaných údajů pro účely statistiky a vytvoření podmínky 
pro jejich srovnatelnost. 
 
Výkaz zisku a ztráty 
 
Podává přehled o tvorbě zisku, tj. o nákladech a výnosech příslušného účetního 
období. Obsahuje tedy údaje vztahující se k určitému období (tokové), nikoli k určitému 
okamžiku jako je tomu u bilance. Forma výkazu zisku a ztráty může být horizontální 
nebo vertikální. 
 
Výroční zpráva 
 
Výroční zpráva je dokument o hospodářské a finanční situaci za uplynulý rok, který 
zpracovávají podmínky, na které se vztahuje povinnost auditu účetní závěrky. Základní 
část výroční zprávy tvoří účetní závěrka v nezkrácené formě, tj. účetní výkaz a 
komentář k účetním výkazům. Kromě toho obsahuje další významné informace, 
z nichž některé jsou povinné. Právní úprava obsahu výroční zprávy není tak konkrétní 
a přísná jako u účetních výkazů. 
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Minimální obsah stanovuje Opatření Ministerstva financí ČR: 
 
 výklad k uplynulému vývoji hospodářské a finanční situace – je prezentován 
obvykle ve formě zprávy představenstva a zprávy dozorčí rady, které obsahují 
zpravidla i informace o předpokládaném vývoji hospodářské a finanční situace 
v budoucím roce, popř. v delším časovém období i údaje o důležitých 
skutečnostech, k nimž došlo mezi datem, ke kterému jsou výkazy schváleny, a 
datem konání valné hromady, která závěrku schvaluje 
 
 výsledek auditu a zpráva auditora 
 
 další informace 
 
Konkrétní obsah výroční zprávy, jaké další informace budou zařazeny nad tento 
základní rámec, závisí na tom, kdo výroční zprávu vyhotovuje. [4] 
 
2.20 Interpretace výstupů finančních analýz 
 
Interpretace zjištěných hodnot používá dvou různých přístupů: 
 
 vychází z ekonomické a finanční teorie, které stanovují pro určité stránky 
finančních procesů doporučené hodnoty (např. likvidity) 
 
 vychází z ekonomické praxe a praxe finančního řízení, které stanovují, resp. 
využívají pro vybrané poměrové ukazatele, resp. pro celou jejich soustavu, 
předpokládané veličiny jako součást praxe finančního plánování a rozhodování 
 
Omezení prvého přístupu spočívá v tom, že ekonomická a finanční teorie nedává 
doporučené hodnoty pro všechny zjišťované poměrové ukazatele, a to z objektivně 
daných specifických podmínek každého z podniku, pro které nelze stanovit jedinou 
doporučenou veličinu. 
 
Při aplikaci druhého z přístupů jsou obvykle rozšiřovány tři úrovně normovaných 
veličin, s nimiž jsou konkrétní hodnoty ukazatelů v analyzovaném podniku srovnávány: 
 
Odvětvové (oborové) normy se stanoví jako aritmetické průměry nebo mediány 
poměrových ukazatelů za dané odvětví či obor. Interpretace podnikových ukazatelů 
na základě srovnání s oborovými hodnotami musí být proto spojeno s velkou 
pozorností k podmínkám, v nichž oborové hodnoty vznikaly a které reprezentují, a 
k podmínkám, ze kterých vycházejí a které reprezentují hodnoty podnikových 
ukazatelů. 
 
Historické normy odstraňují mnohé nedostatky norem odvětvových. Vypočítávají se 
z poměrových ukazatelů dosažených v průběhu vývoje jednoho téhož podniku jako 
několikaletý průměr. Nevzniká zde problém zařazení činnosti podniku do různých 
odvětví stejně jako i problém metodiky jejich výpočtu. Hlavním nedostatkem je však 
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právě to, že nejsou podrobeny extrémnímu ověření, že v podstatě konzervují 
podmínky existující v daném podniku. 
 
Manažerské normy jsou podnikové normy, které se liší od norem historických i 
odvětvových. Jsou formulovány jako určitý strategický záměr finančního 
managementu firmy, jako vyjádření cílů ve finančním plánu apod. 
 
Při všech těchto postupech je však třeba interpretaci zjištěných hodnot opírat o věcný 
rozbor procesů, které jsou v ukazatelích zobrazeny, vycházet z jejich vzájemné 
souvislosti a podmíněnosti. S rozvojem finanční analýzy jako teoretické disciplíny je 
spojen i rozvoj metod sloužících interpretaci hodnot ukazatelů. [4] 
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3 Analýza nákladů modelové developerské 
organizace 
 
3.1 Aplikovaná metodika 
 
Kapitola 3 prezentuje informace o analýzách modelového subjektu, realizovaných 
v návaznosti na definovanou metodiku. Zahrnuje analýzy kapitálové struktury, 
nákladových položek a dalších finančních faktorů, jako je rentabilita, likvidita, 
zadluženost nebo profitabilita. Konkrétní typy analýz jsou selektovány s ohledem na 
jejich přínos k řešení problematiky práce. 
 
Zdrojem analyzovaných dat jsou výroční zprávy modelového subjektu za účetní období 
2009 – 2013. 
 
Analýzy finančních částek, zobrazené ve formě textu, tabulky i grafu, jsou v této 
kapitole uvedeny v tisících CZK. 
 
3.2 Charakteristika modelové developerské organizace 
 
3.2.1 Typ a organizace modelového subjektu 
 
Jako modelová organizace byla zvolena Pražská správa nemovitostí, spol. s r.o.. 
Nejedná se o čistě developerskou společnost, organizace figuruje i v roli investiční 
společnosti. Největší podíl na volbě této organizace má fakt, že autor této práce je 
v pravidelném kontaktu jak s jejími zaměstnanci, tak vlastníky, a interní i další 
informace o organizaci jsou mu důsledkem toho snadno dostupné. 
 
Společnost je rozdělena do několika oddělení: 
 
 akvizic 
 bytů 
 prodeje 
 pronájmu 
 správy 
 ekonomiky 
 stavební 
 
Každé z nich má svého vedoucího a jeho zástupce. Vedoucí oddělení jsou podřízeni 
jednateli společnosti a ten se zodpovídá dvěma vlastníkům, kteří se na přímém řízení 
společnosti podílejí jen okrajově, lépe řečeno, pouze v zásadních otázkách. 
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3.2.2 Historie 
 
Od roku 1991, kdy byla založena, figuruje investiční a developerská společnost 
Pražská správa nemovitostí, spol. s r. o. v roli významného subjektu na českém 
realitním trhu.  V portfoliu má mnoho významných pražských objektů. Jedním z nich je 
i metronom na Letné, který inspiroval k volbě loga společnosti. 
PSN disponuje širokou škálou nemovitostí pro bydlení i podnikání. Jako přímí 
majitelé garantují svým klientům velmi výhodné podmínky při prodeji i pronájmu, 
detailní informace o každé nemovitosti a kompletní servis. 
Stálý růst a rozšiřování společnosti dovoluje neustále upevňovat stabilitu a 
důvěryhodnost na realitním trhu v České republice, což mimo jiné oceňují i peněžní 
ústavy, které díky tomu mohou nabídnout klientům společnosti, v některých případech 
výrazně výhodnější podmínky při poskytování hypotečních úvěrů. PSN je také 
držitelem hodnocení ČEKIA Stability Award 2014, které ji řadí mezi 2 % velmi stabilních 
firem v České republice. 
 
Následně je uveden výčet několika nejvýznamnějších obchodních transakcí za časový 
interval, kterým se tato práce zabývá, a jež také logicky reprezentují absolutně nejvyšší 
nákladové položky, vyskytující se v souvislosti s činností společnosti. Ve všech čtyřech 
zmíněných případech se jedná o akvizici nemovitosti. 
 
 2010       422 000 000 CZK 
Ringhofferova 1, Praha 5 
Bývalý areál Siemens. 
 
 2012       192 000 000 CZK 
Koněvova 141, Praha 3 
Administrativní objekt. 
 
 2013       138 000 000 CZK 
Praha 7, Argentinská 38 
Administrativní objekt. 
 
 2013       115 000 000 CZK 
Čs. exilu 4, Praha 4 
Kombinovaný objekt s obchodními a administrativními prostory. 
 
3.2.3 Portfolio 
 
Co se týče bytových jednotek, portfolio společnosti je aktuálně tvořeno 229 volnými 
byty, z těch je více než devadesát procent určeno k prodeji, a 82 obsazenými byty 
s tržní výší nájemného. V současné době vlastní více než 370 000 m2 bytových ploch, 
kancelářských nebo skladových prostor, a to především v Praze, kde se nachází i 
centrální sídlo. Dále nabízí nemovitosti na Kladně, v Pardubicích, v Hradci Králové, ve 
Slaném a v Odolene Vodě. 
Do portfolia bytů, nabízených ke koupi, patří byty ve stávajícím stavu, kompletně 
zrekonstruované byty, a v neposlední řadě také byty s výnosem, které jsou dlouhodobě 
pronajaté a jsou vhodné k bezpečnému uložení a zhodnocování finančních prostředků. 
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Ty jsou situované převážně v rozsáhle zrekonstruovaných domech. Celkem se jedná 
o více než 45 000 m2 bytové plochy. Společnost se zabývá také výstavbou nových 
developerských projektů, jakým byl například projekt Viladomy Azalková v Praze 10 - 
Hostivaři. Počet prodaných bytových jednotek za rok již dlouho neklesl pod hodnotu 
300. 
V rámci pronájmu společnost disponuje více než 50 000 m2 bytových ploch a přes 
270 000 m2 nebytových ploch. V případě nebytových ploch se jedná především o 
kancelářské, obchodní, výrobní nebo skladové objekty. Mimo jiné se v portfoliu 
společnosti nachází jeden z největších kombinovaných skladových a výrobních areálů 
v Praze. Jedná se o plochu řádově 100 000 m2 skladů či výrobních prostor a 20 000 
m2 kanceláří v těsné blízkosti stanice metra Zličín. 
Společnost realizovala také velmi úspěšné a oceněné developerské projekty. 
Jedním z nich je například Rezidence EXPO v Karlíně, kde bylo prodáno téměř všech 
180 bytů během méně než 3 měsíců a dále projekt Viladomy Azalková, který získal 
cenu architektů a cenu veřejnosti za Prahu 10 v prestižní soutěží Projekt roku 2011. 
Dále stojí za zmínku nástavby panelových domů v ulici Přeštická, oceněné časopisem 
Architekt, nebo rozsáhlá rekonstrukce a rozšíření kulturně zábavního a obchodního 
centra Grand v Pardubicích. 
 
3.2.4 Charakteristika účetního systému 
 
Popis účetní jednotky: 
 
Firma: 
IČ: 
Založení / Vznik: 
Sídlo: 
Právní forma: 
Spisová značka: 
Účetní období: 
Předmět podnikání: 
Pražská správa nemovitostí, spol. s r.o. 
17 04 88 69 
Společenská smlouva byla podepsána dne 29.3.1991, zápis do 
obchodního rejtříku proběhl dne 23.4.1991 
Praha 3, Seifertova 9 
Společnost s ručením omezeným 
Oddíl C, vložka 1671 obchodního rejstříku vedeného Městským 
soudem v Praze 
1. leden až 31. prosinec 
výroba, obchod a služby neuvedené v přílohách 1 až 3 
živnostenského zákona 
 
Účetní metody a obecné účetní zásady: 
 
Účetnictví společnosti je vedeno a účetní závěrka byla sestavena v souladu s platnými 
českými účetními předpisy, tedy se zákonem o účetnictví (563/1991 Sb.), vyhláškou 
provádějící tento zákon (500/2002 Sb.) a Českými účetními standardy pro podnikatele 
(sada 001 – 023). 
 
Společnost ve svém výkazu zisku a ztráty zobrazuje výnosy jako kladné hodnoty a 
náklady jako záporné hodnoty. 
 
Pokud není uvedeno jinak, jsou údaje v této účetní závěrce vyjádřeny v tisících 
korunách českých (Kč). 
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Dlouhodobý nehmotný a hmotný majetek 
 
Dlouhodobým nehmotným či hmotným majetkem se rozumí majetek, jehož doba 
použitelnosti je delší než jeden rok a jehož ocenění v jednotlivém případě je vyšší, než 
je uvedeno v následující tabulce: 
 
 
Vykázán v 
rozvaze 
Vykázán v 
nákladech  
běžného období 
Technické 
zhodnocení 
Dlouhodobý nehmotný majetek > 60 tis. Kč > 1 tis. Kč > 40 tis. Kč 
Dlouhodobý hmotný majetek > 40 tis. Kč > 1 tis. Kč > 40 tis. Kč 
Tabulka č. 4 [10] 
 
Dlouhodobým nehmotným majetkem se rozumí, kromě jiného, nehmotné výsledky 
vývoje s dobou použitelnosti delší než jeden rok, tyto se aktivují pouze v případě využití 
pro opakovaný prodej. Nehmotné výsledky výzkumu a vývoje, SW a ocenitelná práva 
vytvořená vlastní činností pro vlastní potřebu se neaktivují. Oceňuje se vlastními 
náklady nebo reprodukční pořizovací cenou, je-li nižší. 
Goodwill představuje kladný, resp. záporný rozdíl mezi oceněním podniku nebo 
jeho části a souhrnem jeho individuálně přeceněných složek majetku sníženým o 
převzaté závazky. 
O povolenkách na emise skleníkových plynů (EUA, CER) je účtováno jako o 
dlouhodobém nehmotném neodpisovaném majetku oceňovaném pořizovací cenou 
případně reprodukční pořizovací cenou při bezúplatném nabytí (alokaci). Při 
bezúplatném prvním nabytí (alokaci) je účtováno o tomto nabytí jako o dotaci, která 
nesnižuje ocenění dlouhodobého nehmotného majetku. Tato dotace se čerpá do 
výnosů ve stejném okamžiku a ve stejné výši, v jaké jsou povolenky spotřebovávány 
a účtovány do nákladů. 
 
Dlouhodobý nehmotný či hmotný majetek je oceněn následujícím způsobem: 
 
 nakoupený dlouhodobý majetek je oceněn pořizovací cenou sníženou o 
oprávky a případné opravné položky vyjadřující ztrátu ze snížení hodnoty 
 
 dlouhodobý majetek vytvořený vlastní činností je oceněn hodnotou zahrnující 
přímé náklady, nepřímé náklady bezprostředně související s vytvořením 
majetku vlastní činností (výrobní režie), popřípadě nepřímé náklady správního 
charakteru, pokud vytvoření majetku přesahuje období jednoho účetního 
období 
 
 dlouhodobý majetek nabytý darováním, bezúplatně nabytý na základě smlouvy 
o koupi najaté věci, nově zjištěný v účetnictví nebo vložený je oceněn 
reprodukční pořizovací cenou. Konkrétní způsob stanovení reprodukční 
pořizovací ceny je případně uveden v rozboru přírůstků dlouhodobého majetku 
 
Veškeré výpůjční náklady jsou zaúčtovány do výsledovky v období, v němž vznikají. 
Technické zhodnocení, pokud převýšilo u jednotlivého majetku v úhrnu za účetní 
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období částku uvedenou v tabulce výše, zvyšuje pořizovací cenu dlouhodobého 
hmotného majetku. 
 
Pořizovací cena dlouhodobého hmotného majetku, s výjimkou pozemků a 
nedokončených investic, je odpisována po dobu odhadované životnosti majetku 
následujícím způsobem: 
 
 Metoda odpisování  Počet let / % 
Budovy 
Počítačové systémy 
Dopravní prostředky 
Inženýrské stavby 
Stroje, přístroje 
Software 
Drobný dlouhodobý nehmotný majetek 
Drobný dlouhodobý hmotný majetek 
lineární 
lineární 
lineární 
lineární 
lineární 
lineární 
lineární 
lineární 
30 - 50 let 
4 roky 
8 let 
20 let 
6 - 8 let 
4 roky 
2 roky 
2 roky 
Tabulka č. 5 [10] 
 
Zisky či ztráty z prodeje nebo vyřazení majetku jsou určeny jako rozdíl mezi výnosy z 
prodeje a účetní zůstatkovou hodnotou majetku k datu prodeje a jsou účtovány do 
výkazu zisku a ztráty. 
Na základě inventarizace jsou vytvářeny opravné položky k poškozenému nebo 
aktuálně nepoužívanému dlouhodobému hmotnému majetku, jehož ocenění v 
účetnictví přechodně neodpovídá reálnému stavu. Konkrétní způsob tvorby opravných 
položek je uveden u přehledu pohybů dlouhodobého majetku. 
 
Finanční leasing 
 
Na základě smluv o finančním leasingu s následnou koupí najaté věci společnost hradí 
v souladu se splátkovým kalendářem nájemné, které je rovnoměrně zachyceno v 
nákladech po dobu leasingové smlouvy. Na konci tohoto vztahu je pronajatý majetek 
převeden na společnost za částku výrazně nižší, než odpovídá reprodukční hodnotě 
najaté věci. 
Celková hodnota finančního leasingu (součet všech plateb nájemného) je 
zachycena v rámci časového rozlišení a rozpouštěna po dobu pronájmu do nákladů. 
Celkový závazek z finančního leasingu s následnou koupí je zaúčtován na účet 
závazků a je postupně snižován v souladu s úhradou tohoto závazku. 
Záloha na budoucí splátky je zaúčtována na poskytnuté provozní zálohy. 
 
Dlouhodobý finanční majetek 
 
Dlouhodobým finančním majetkem se rozumí zejména: 
 
 majetkové účasti 
 
Cenné papíry a majetkové účasti se při nákupu oceňují pořizovací cenou. Součástí 
pořizovací ceny cenného papíru a majetkové účasti jsou přímé náklady související s 
pořízením, např. poplatky a provize makléřům, poradcům a burzám. 
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K datu pořízení cenných papírů a majetkových účastí je dlouhodobý finanční 
majetek společností klasifikován dle povahy jako podíly v ovládaných a řízených 
osobách a v účetních jednotkách pod podstatným vlivem nebo dlužné cenné papíry 
držené do splatnosti nebo realizovatelné cenné papíry a podíly. 
 
K datu účetní závěrky jsou: 
 
 majetkové účasti oceněny v pořizovacích cenách snížených o opravné položky 
 
K cenným papírům a podílům, jež nebyly oceněny reálnou hodnotou, jsou na základě 
individuálního posouzení tvořeny opravné položky. Konkrétní způsob tvorby 
opravných položek k jednotlivým majetkům je uveden u přehledu změn dlouhodobého 
finančního majetku. 
 
Zásoby 
 
Zásoby vytvořené vlastní činností se oceňují vlastními náklady, které zahrnují přímé 
náklady vynaložené na výrobu nebo jinou činnost, popřípadě i část nepřímých nákladů, 
která se vztahuje k výrobě nebo k jiné činnosti.  
 
Pohledávky 
 
Pohledávky jsou oceňovány: 
 
 při vzniku jmenovitou (nominální) hodnotou, následně sníženou o příslušné 
opravné položky k pochybným a nedobytným částkám 
 
 nabyté za úplatu nebo vkladem jsou oceněny pořizovací cenou sníženou o 
opravnou položku k pochybným a nedobytným částkám 
 
V případě postupného splácení pohledávky je v rozvaze odděleně vykázána část 
splatná do jednoho roku a část splatná nad jeden rok. 
Opravné položky k pohledávkám jsou tvořeny na základě jejich individuálního 
posouzení. 
 
Závazky 
 
Závazky jsou zaúčtovány ve jmenovité (nominální) hodnotě. V případě postupného 
splácení závazku je v rozvaze odděleně vykázána část splatná do jednoho roku a část 
splatná nad jeden rok. 
 
Úvěry 
 
Úvěry jsou zaúčtovány ve jmenovité (nominální) hodnotě. V případě postupného 
splácení úvěru je v rozvaze odděleně vykázána část splatná do jednoho roku a část 
splatná nad jeden rok. 
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Rezervy 
 
Rezervy jsou vytvářeny k pokrytí budoucích rizik a výdajů, u nichž je znám účel, je 
pravděpodobné, že nastanou, avšak není jistá částka nebo datum, v němž budou 
plněny. 
 
Společnost tvoří následující rezervy: 
 
 daň z příjmu 
 daň z převodu nemovitosti 
 
Přepočty údajů v cizích měnách na českou měnu 
 
Účetní operace vyjádřené v cizích měnách jsou v průběhu roku zachyceny pevným 
ročním kurzem. 
K datu účetní závěrky jsou aktiva a závazky vyjádřené v cizí měně přepočtena 
kurzem České národní banky k datu, ke kterému je účetní závěrka sestavena. 
 
Daně 
 
Splatná daň 
Vedení společnosti zaúčtovalo daňový závazek a daňový náklad na základě kalkulace 
daně, která vychází z jeho porozumění interpretace daňových zákonů platných v 
České republice k datu sestavení účetní závěrky a je přesvědčeno o správnosti výše 
daně v souladu s platnými daňovými předpisy České republiky. S ohledem na existenci 
různých interpretací daňových zákonů a předpisů ze strany třetích osob včetně orgánů 
státní správy, závazek z daně z příjmů vykázaný v účetní závěrce společnosti se může 
změnit podle konečného stanoviska finančního úřadu. 
 
Odložená daň 
Výpočet odložené daně je založen na závazkové metodě vycházející z rozvahového 
přístupu. 
Účetní hodnota odložené daňové pohledávky je k datu účetní závěrky posuzována 
a snížena v rozsahu, v jakém již není pravděpodobné, že bude k dispozici dostatečný 
zdanitelný zisk, proti němuž by bylo možno tuto pohledávku nebo její část uplatnit. 
Odložená daň je zaúčtována do výsledovky s výjimkou případů, kdy se vztahuje 
k položkám účtovaným přímo do vlastního kapitálu a kdy je také související odložená 
daň zahrnuta do vlastního kapitálu. 
Odložené daňové pohledávky a závazky jsou vzájemně započítány a v rozvaze 
vykázány v celkové netto hodnotě s výjimkou případů, kdy nelze některé dílčí daňové 
pohledávky započítávat proti dílčím daňovým závazkům. 
 
Státní dotace 
 
Dotace k úhradě nákladů se účtují do ostatních provozních a finančních výnosů ve 
věcné a časové souvislosti s účtováním nákladů na stanovený účel. 
Dotace na pořízení dlouhodobého nehmotného nebo hmotného majetku a 
technického zhodnocení a dotace na úhradu úroků zahrnovaných do pořizovací ceny 
snižuje jejich pořizovací cenu nebo vlastní náklady. 
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Výnosy 
 
Výnosy jsou zaúčtovány v hodnotě přijatého plnění nebo plnění, které bude přijato, a 
představují pohledávky za zboží a služby poskytnuté v průběhu běžné činnosti, po 
odečtení slev, daně z přidané hodnoty a dalších daní souvisejících s prodeji. 
 
Přehled o peněžních tocích 
 
Přehled o peněžních tocích byl sestaven kombinací nepřímé (provozní část) a přímé 
(investiční a finanční část) metody. Peněžní ekvivalenty představují krátkodobý likvidní 
majetek, který lze snadno a pohotově převést na předem známou částku v hotovosti. 
Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty lze analyzovat takto: 
 
Položka rozvahy Stav 31.12.2013 
Stav 
31.12.2012 
Pokladní hotovost a peníze na cestě 
Účty v bankách 
1 217 
178 880 
1 661 
389 709 
Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty celkem  180 097 391 370 
Tabulka č. 6 [10] 
 
Peněžní toky z provozních, investičních nebo finančních činností jsou uvedeny v 
přehledu o peněžních tocích nekompenzovaně. 
 
Náležitost do konsolidačního celku 
 
Společnost je součástí konsolidačního celku Praha Real, a.s.. [10] 
 
3.2.5 Aplikace interních finančních analýz 
 
Aktivita společnosti v oblasti finančního managementu je, s ohledem na objem 
finančních prostředků, kterými ať již ve více či měně likvidní formě disponuje, 
překvapivě malá a nestandardizovaná. Finanční analýzy, s výjimkou zákonem 
stanovených auditů, nejsou aktuálně realizovány ani prostřednictvím specializovaných 
externích subjektů, ani prostřednictvím vlastních pracovníků. Na tomto faktu se podílí 
několik příčin. 
Tu první představuje absence systému manažerského účetnictví ve společnosti, 
který by dovoloval efektivnější selekci nákladových položek, a díky tomu mohl figurovat 
jako optimální informační zdroj finančních analýz. 
Další je zákonná povinnost společnosti respektovat účetní normy a metody platné 
pro Českou republiku. Ty jsou značně odlišné od mezinárodních účetních standardů a 
jejich aplikace radikálně omezuje možnosti použití finančních analýz. České standardy 
například nedovolují systém účtování o nemovitostech, zohledňující změnu jejich 
aktuální tržní hodnoty vlivem času. Společnost eviduje k nemovitostem a to i takovým, 
jež má v portfoliu několik let a jež se nacházejí v lokalitách, kde realitní trh stagnuje 
minimálně, jen pořizovací cenu a ta bývá v těchto případech od reálné tržní 
diametrálně odlišná. 
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I za předpokladu hypotetické neutralizace efektů dvou výše zmíněných příčin, by 
se díky existenci příčiny poslední, minimálním vlivem na finální rozhodnutí 
managementu společnosti, finanční analýzy nerealizovaly. Ten je, s ohledem na 
dokonalou znalost lokálního trhu, pramenící z dlouhého působení na něm, schopen 
kvalifikovaného odhadu blížícího se realitě natolik, aby detailnější informace, 
produkované finančními analýzami, nebyly k definici optimální alternativy nezbytné. 
V nejvyšším managementu společnosti navíc figurují její vlastníci, tím se eliminuje 
nutnost detailního finančního controllingu, obvyklého ve společnostech vlastněných 
akcionáři a řízených profesionálním managementem. 
 
3.2.6 Popis útvaru, který má ve své kompetenci podnikový nákup a jeho 
metodika 
 
Oddělení akvizic 
 
Oddělení akvizic společnosti Pražská správa nemovitostí spol. s r.o. má pět stálých 
pracovníků. Vedoucího oddělení, který nese plnou zodpovědnost za jeho činnost a 
jeho výsledky konzultuje s jednatelem společnosti. Zástupce vedoucího oddělení, který 
vedoucího zastupuje v době jeho nepřítomnosti a tři „nakupující“. Tito pracovníci 
neustále sledují veškeré dostupné zdroje, především internetovou inzerci, a hledají 
v nich vhodné investiční příležitosti, tedy nemovitosti ke koupi. 
Úkolem tohoto oddělení je nejen vyhledání vhodné nemovitosti, ale také zajištění 
veškerých dostupných informací o nemovitosti tak, aby byl jednatel po poradě 
s vlastníky společnosti schopen stanovit cenu, kterou prodávajícímu za nemovitost 
nabídne. Celý obchodní případ má oddělení ve své kompetenci až do fáze přípravy ke 
kupní smlouvě, pak ho předá oddělení správy. 
Vedoucí oddělení akvizic je přímo podřízen jednateli společnosti. 
 
3.2.7 Vznik požadavku nákupu 
 
Investice do nemovitostí jsou stěžejní činností společnosti a mají také největší vliv na 
její profitabilitu. Případné chyby ve fázi nákupu nemovitosti jsou oddělení prodeje a 
pronájmu v dalších fázích schopny kompenzovat jen ve velmi omezené míře. 
 
3.2.8 Příprava podkladů pro realizaci nákupu 
 
Oddělení akvizic zajišťuje veškeré úkony, jejichž výsledkem jsou podklady pro 
jednatele společnosti, který na jejich základě a po poradě s vlastníky, jak bylo zmíněno 
výše, stanoví nabídkovou cenu. Mezi tyto úkony patří reakce na nabídku a první 
kontakt s prodávajícím. Dále osobní prohlídka nemovitosti a zajištění veškeré 
dostupné technické dokumentace k nemovitosti. Zhodnocení stavebně-technického 
stavu nemovitosti. Stanovení výnosu nemovitosti na základě studia platných 
nájemních smluv se stávajícími nájemníky. Velmi důležitým faktorem je především 
doba, na kterou jsou smlouvy uzavřeny, podmínky k jejich vypovězení a způsob 
stanovení výše nájemného. Dále definice alternativního řešení pro případ, že by se 
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prvotní záměr k využití nemovitosti ukázal jako nevhodný, například možnost 
kolaudace bytových jednotek jako komerčních prostor a naopak. U rizikových 
nemovitostí je definice alternativního řešení nezbytná ke kladnému rozhodnutí o jejich 
koupi. 
 
3.2.9 Specifikace požadavků 
 
Základními požadavky, které musí nemovitost splňovat, aby o ní bylo uvažováno jako 
o vhodné investiční příležitosti, je lokalita, ve které se nachází. Společnost nakupuje 
nemovitosti, až na výjimky, v lokalitách, ve kterých již aktivně působí, aby 
minimalizovala náklady na její správu. Dále výnos nemovitosti a její potenciál k využitá 
know-how společnosti. 
 
3.2.10 Proces schvalování nákupu 
 
Oddělení akvizic připraví veškeré výše zmíněné podklady, jednatel společnosti je na 
pravidelných poradách prezentuje vlastníkům společnosti a ti spolu s ním stanoví 
nabídkovou cenu za nemovitost. Informaci o nabídkové ceně předají zpět oddělení 
akvizic a to zajistí další jednání s prodávajícím. 
 
3.2.11 Využívání moderních prostředků e-commerce 
 
Tyto prostředky jsou využívány především v první fázi nákupu nemovitostí, tedy při 
vyhledávání nemovitostí. Realitní inzerce se v poslední době z tištěných médií masově 
přesouvá na internet. Tato forma poskytuje řadu výhod, jako jsou filtry nabídek nebo 
takzvaní „hlídači“ nabídek. 
 
3.2.12 Postoj společnosti k možnosti aliančního nakupování 
 
V problematice, popisované v této práci, tedy nákupu nemovitostí se aliančního 
nakupování nevyužívá. Společnost Pražská správa nemovitostí spol. s r.o. je zpravidla 
jediným investorem. Výjimečně využívá i kapitálu dalšího, zpravidla privátního 
investora, to ale za účelem rozložení rizika, nikoli za účelem dosažení nižší ceny, o 
klasické alianční nakupování se tedy v tomto případě nejedná. 
 
3.2.13 Postoj společnosti k možnosti využití elektronických nákupních aukcí 
 
Společnost Pražská správa nemovitostí spol. s r.o. se aktivně zúčastňuje dražeb 
nemovitostí, z nichž některé probíhají v elektronické formě. Za hlavní výhody 
elektronických nákupních aukcí lze považovat jejich časovou úspornost a také fakt, že 
jejich účastníci nepodléhají svým emocím tolik, jako když jsou na aukci fyzicky 
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přítomni. Předmětem elektronických aukcí mohou být v našem případě jak celé domy, 
tak jednotlivé bytové nebo komerční jednotky. 
Informace o nemovitostech, které se budou prodávat prostřednictvím 
elektronických aukcí lze získat z několika zdrojů. Existují agentury, které se touto 
problematikou přímo zabývají, například agentura Berm (www.berm.cz) nebo agentura 
Gavlas (www.gavlas.cz). Dále lze tyto informace získat ze standardní realitní inzerce, 
z médií a vývěsek, nebo na webových stránkách stávajícího majitele nemovitosti. 
Například Praha 10 tradičně zveřejňuje záměr o dražbě svých nemovitostí na svých 
webových stránkách www.praha10.cz. Ze zákona musí být informace o aukci 
nemovitosti mimo privátní sektor zveřejněna také na webových stránkách: 
www.centralniadresa.cz. 
Ať už informace o aukci pochází z kteréhokoli výše zmíněného zdroje, měla by 
obsahovat základní údaje o předmětu aukce, v našem případě tedy o nemovitosti, a 
kontakt na zprostředkovatele aukce. Dále by měla být zveřejněna dražební vyhláška, 
která obsahuje veškeré podmínky, jež musí zájemci splnit, aby se mohli aukce 
zúčastnit. Mezi tyto podmínky v našem případě zpravidla patří potvrzení o fyzické 
prohlídce nemovitosti, výpis z obchodního rejstříku, potvrzení o bezdlužnosti a 
potvrzení o složení jistiny na účet dražebníka. Tato jistina se pohybuje okolo deseti 
procent z předpokládané ceny dražené nemovitosti. 
Pokud zájemce splní všechny podmínky, přidělí mu dražebník registrační kód, 
jehož prostřednictvím se může aukce zúčastnit. Účastník tedy, díky tomuto postupu, 
neví, jaké další subjekty se aukce zúčastňují, zná pouze jejich počet. Dražba trvá 
obvykle dva až čtyři dny, ale prakticky jen poslední hodinu, kdy do ní vstupují nejsilnější 
subjekty a jsou realizovány nejvyšší příhozy. Dražba není ukončena, dokud aktivně 
probíhá, tedy dokud jsou realizovány nějaké příhozy. V dražební vyhlášce je také 
stanoven minimální příhoz. 
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3.3 Analýza kapitálové struktury 
 
Tato analýza se věnuje nejen nákladovým položkám, ale finanční struktuře společnosti 
jako takové. Následně je uvedena agregovaná rozvaha společnosti za poslední účetní 
období. 
 
  2013 2012 2011 2010 2009 
AKTIVA CELKEM 3033794 2660897 2552076 2363143 2316178 
B. Dlouhodobý majetek 2499973 2149323 2027493 2037387 1745510 
I. Dlouhodobý nehmotný majetek 2754 2407 2965 1532 967 
II. Dlouhodobý hmotný majetek 2463381 2125160 2002772 1976962 1703322 
III. Dlouhodobý finanční majetek 33838 21756 21756 58893 41221 
C. Oběžná aktiva 522518 499505 518305 321467 565804 
I. Zásoby 6983 13095 42434 16012 0 
II. Dlouhodobé pohledávky 212669 0 3220 31701 0 
III. Krátkodobé pohledávky 122769 95040 74605 75498 106926 
IV. Krátkodobý finanční majetek 180097 391370 398046 198256 458878 
D. Časové rozlišení 11303 12069 6278 4289 4864 
PASIVA CELKEM 3033794 2660897 2552076 2363143 2316178 
A. Vlastní kapitál 2158978 2041587 2012158 1954902 1827533 
I. Základní kapitál 30000 30000 30000 30000 30000 
III. Rezervní fondy, nedělitelný fond a ostatní fondy ze zisku 3000 3000 3000 3000 3000 
IV. Výsledek hospodaření minulých let 2008587 1879159 1741902 1793737 1642949 
V. Výsledek hospodaření běžného účetního období 117391 129428 237256 128165 151588 
B. Cizí zdroje 854946 603482 526056 400289 477957 
I. Rezervy 8269 4200 26116 4027 5739 
II. Dlouhodobé závazky 29966 36011 36010 35775 36185 
III. Krátkodobé závazky 303385 176270 118434 109443 136033 
IV. Bankovní úvěry a výpomoci 513326 387001 345496 251044 300000 
C. Časové rozlišení 19870 15828 13862 7952 10684 
Tabulka č. 7 
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Graf č. 1 uvádí srovnání vývoje hodnoty dlouhodobého majetku a oběžných aktiv. 
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Grafy č. 2 a č. 3 zobrazují vertikální a horizontální analýzu aktiv společnosti. 
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V grafu č. 4 je vykreslen vývoj celkových pasiv ve sledovaném období. 
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A v grafu č. 5 srovnání vývoje hodnoty vlastního kapitálu s vývojem hodnoty cizích 
zdrojů. 
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Grafy č. 6 a č. 7 zobrazují vertikální a horizontální analýzu pasiv společnosti za 
sledované období. 
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Další graf č. 8 zobrazuje vývoj pracovního kapitálu společnosti v porovnání s hodnotou 
vytvářeného peněžního finančního fondu. 
 
 
Graf č. 8 
 
3.4 Analýza nákladových položek 
 
V následující kapitole se metody aplikované finanční analýzy budou věnovat přímo 
položkám, jež představují hlavní náplň práce, tedy nákladům. Následující tabulka 
zobrazuje agregované výkazy zisku a ztráty za sledovaná účetní období. 
 
B. Výkonová spotřeba -239862 -186150 -235005 -230999 -129073 
C. Osobní náklady -113446 -128923 -142477 -138294 -112659 
D. Daně a poplatky -25297 -22739 -26165 -27737 -22410 
E. Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku -51874 -47193 -44400 -47845 -29901 
F. Zůstatková cena prodaného dlouhodobého majetku a mat. -260647 -208132 -348551 -302960 -208545 
G. Změna stavu rezerv a opravných položek -41936 -13876 -1652 -4107 -767 
H. Ostatní provozní náklady -27933 -29698 -35898 -42410 -45177 
M. Změna stavu rezerv a opravných položek ve finanční oblasti 7054 0 0 0 0 
N. Nákladové úroky -13164 -14758 -11926 -14659 -14225 
O. Ostatní finanční náklady -2334 -805 -858 -490 -8892 
Q. Daň z příjmu za běžnou činnost -28106 -31448 -51952 -30452 -38511 
NÁKLADY -797545 -683722 -898884 -839953 -610160 
Tabulka č. 8 
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Grafy č. 9, č. 10 a č. 11 zobrazují hodnoty a vývoj nákladových položek v základním 
účelovém členění. 
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Grafy č. 12 a č. 13, pro většinu analýz firemních nákladů nepostradatelný rozbor trendu 
a struktury, vertikální a horizontální analýza. Pro větší přehlednost jsou celkové 
náklady uvedeny na samostatném grafu č. 14. 
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Graf č. 13 
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3.5 Analýza zisku 
 
Další graf č. 15 zobrazuje horizontální analýza profitu, jehož společnost ve 
sledovaném období dosahuje. 
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4 Analýza nákladů modelového 
developerského projektu 
 
4.1 Aplikovaná metodika 
 
Kapitola 4 prezentuje informace o analýzách modelového projektu, realizovaných 
v návaznosti na definovanou metodiku. Zahrnuje analýzy struktury nákladů a výnosů 
projektu, reálných i kalkulovaných nákladů. Konkrétní typy analýz jsou selektovány 
s ohledem na jejich přínos k řešení problematiky práce. 
 
Zdrojem analyzovaných dat je dokumentace modelového projektu. 
 
Analýzy finančních částek, zobrazené ve formě textu, tabulky i grafu, jsou v této 
kapitole uvedeny v celých CZK. 
 
4.2 Charakteristika modelového developerského projektu 
 
Listina základního vymezení projektu 
 
1. Název projektu: 
Bytový dům Pod Průsekem (Praha 15) 
 
2. Účel projektu 
Výstavba dvacetisedmi luxusních bytových jednotek se společnou zahradou za 
účelem prodeje. 
 
3. Popis produktu projektu 
Dům bude vystavěn se všemi moderními standardy, aby byl konkurenceschopný 
v široké nabídce luxusního bydlení v Praze. Jeho největší předností bude výborná 
lokalita, velmi moderní architektura a typově široký výběr bytů. 
 
4. Předpoklady 
Vysoká poptávka po luxusních bytech v Praze a kupní síla lidí, stěhujících se do Prahy. 
 
5. Omezení 
Velmi špatná aktuální situace na pražském nemovitostním trhu vlivem světové 
hospodářské krize. Do nemovitostního sektoru přichází krize vždy se zhruba ročním 
zpožděním, proto i když v průmyslu a obchodu se již situace obrací k lepšímu, je trh 
s nemovitostmi stále ve velmi špatném stavu, developeři šetří své zdroje a obchod 
s velkými objekty se prakticky zastavil. 
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6. Hlavní milníky (výstupy) 
 
 ekonomická studie návratnosti projektu 
 zadání projektu architektonické kanceláři 
 získání stavebního povolení, od té chvíle je možné budoucí byty nabídnout 
k prodeji 
 dokončení hrubé stavby, do té doby by měly být všechny byty prodány, měly by 
být složeny zálohy a měly by být specifikovány všechny individuální požadavky 
klientů na zařízení bytů 
 dokončení stavby a kolaudace objektu 
 
Popis stavby 
 
Bytový dům má nepravidelný tvar (segmentovitě prohnutý) o rozměrech 54,4 x 13,5 m 
a zastavěné ploše 743 m2. Výška objektu je 9,45 m od úrovně podlahy 1.NP, bytový 
dům má 3 nadzemní podlaží a jedno podzemní podlaží. Ve střední části objektu je 
navrženo komunikační jádro, které tvoří schodiště a 1 výtah o nosnosti 630 kg, s 
kabinou vel. 1,1 x 1,4 m (1.PP – 2.NP). Dispozičně je objekt rozdělen na 1.PP, kde 
jsou umístěna parkovací stání s vjezdem a vstupem do objektu z ul. Pod Štěpem, 
místnost pro kola a kočárky, úklid, předávací stanice a strojovna výtahu a 3 nadzemní 
podlaží, která jsou obytná. Hlavní vstup do objektu je z východní strany v úrovni 1.NP., 
bezbariérový vstup je v úrovni 1.P.P. vedle vjezdu do garáží. 1.NP je rozděleno na 
dvě, odlišně řešené části. V severní části je navrženo 5 bytů 3+kk, které mají 
samostatné vstupy z předzahrádek na východní straně, které jsou oddělené zídkou a 
novým chodníkem navazují na stávající chodník podél objektu. Tyto byty majírovněž 
terasy na západní straně. Byty v druhé polovině objektu jsou přístupné ze společné 
otevřené (nevytápěné) chodby, na kterou navazuje schodiště a výtah. Netradiční je 
řešení podélné chodby ve 2. nadzemním podlaží, které je navrženo jako otevřené 
(nevytápěné) a je z ní vstup do bytů ve 2.NP a následujícím 3.NP. Objekt bude založen 
plošně na skalním podloží. Vertikální nosné konstrukce v 1.PP budou tvořit monolitické 
železobetonové sloupy a železobetonové obvodové stěny, v 1.NP monolitické 
železobetonové stěny a ve vyšších podlažích budou stěny vyzdívané z cihlářských 
výrobků s výjimkou jihozápadního nároží, kde i ve 2.NP jsou železobetonové stěny. 
Všechny stropy budou tvořeny monolitickými železobetonovými deskami. Střecha je 
plochá. [11] 
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4.3 Analýza reálných nákladů 
 
Následující tabulka uvádí celkové náklady analyzovaného developerského projektu k 
13. 1. 2015, ve struktuře na jakou stačí účetní systém, který je aktuálně ve společnosti 
nastaven, a jaká relativně splňuje naše požadavky na informační zdroje, a je z ní patrný 
i odhadovaný zisk. 
 
501003 Vybavení vzorových bytů -2 404 156 Kč 
511101 Náklady na opravy -527 727 Kč 
518001 Inzerce -794 588 Kč 
518600 Reklamní a grafické služby -1 915 956 Kč 
518660 Zprostředkování prodeje -1 082 076 Kč 
518700 Náklady na výstavbu -65 498 588 Kč 
541020 Zůstatková cena pozemků -3 745 473 Kč 
601001 Tržby za vlastní výrobky 91 364 062 Kč 
613001 Změna stavu výrobků 4 497 379 Kč 
641020 Výnosy z prodeje pozemků 7 697 274 Kč 
13.1.2015 27 590 151 Kč 
Tržby - poslední jednotka 10 000 000 Kč 
Náklady - poslední jednotka -4 497 379 Kč 
Daň z převodu nemovitostí -3 000 000 Kč 
Mzdové náklady -5 000 000 Kč 
Ostatní režijní náklady -3 000 000 Kč 
 22 092 772 Kč 
Tabulka č. 9 
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Graf č. 16 zobrazuje vertikální analýzu reálných nákladů. 
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4.4 Analýza kalkulovaných nákladů 
 
V grafech č. 17 a č. 18 je zpracována vertikální analýza kalkulovaných nákladů na 
hlavní stavební objekt a zařízení staveniště, ke kterému je pro ilustraci uvedena i 
tabulka, ze které je postup kalkulace zřejmý. 
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Graf č. 18 
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Náklady na zařízení staveniště 
      
        
Číslo Popis Množství Doba Jednotková cena Cena celkem 
1 Zábory - Praha 15 (10 Kč/m2/den) (150 + 2 m2) 152 m2 346 dnů 10,00 Kč 525 920,00 Kč 
2 Správní poplatek - Praha 15 (1000 Kč/6-12 měs.) 2 ks 1,5 let 1 000,00 Kč 3 000,00 Kč 
3 Buňky  4 ks 17 měsíců 4 200,00 Kč 285 600,00 Kč 
4 Buňky - subdodavatelé 1 ks 17 měsíců 4 200,00 Kč 71 400,00 Kč 
5 Toi toi 4 ks 17 měsíců 2 950,00 Kč 200 600,00 Kč 
6 Plechový sklad 2 ks 17 měsíců 2 400,00 Kč 81 600,00 Kč 
7 Oplocení, zábradlí x m 17 měsíců 2 500,00 Kč 42 500,00 Kč 
8 Zpevnění pojezdové plochy x m2 17 měsíců 5 000,00 Kč 85 000,00 Kč 
9 Věžový jeřáb Liebherr 32TT 1 ks 10 měsíců 39 500,00 Kč 395 000,00 Kč 
10 Ostatní mechanizace 1 ks 17 měsíců 8 200,00 Kč 139 400,00 Kč 
11 Energie, voda … x objem 17 měsíců 35 000,00 Kč 595 000,00 Kč 
  NUS celkem 2 425 020,00 Kč 
  zisk 10% 242 502,00 Kč 
  Cena za NUS 2 667 522,00 Kč 
  NUS z Propočtu 2 379 287,31 Kč 
  Porovnání % 89% 
  
NUS z Rozpočtu                     
(Není počítáno s dalšími 
SO) 
2 374 945,99 Kč 
  
  Porovnání % 89% 
Tabulka č. 10 
 
4.5 Porovnání výstupů jednotlivých kalkulačních metod 
 
Ke kalkulaci předpokládaných nákladů byly vytvořeny: 
 
 Položkový rozpočet, zpracovaný odbornou firmou 
 
 Položkový rozpočet, zpracovaný autorem práce 
 
 Investorský propočet, zpracovaný autorem práce 
 
 Kalkulace zařízení staveniště, zpracovaná autorem práce 
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Grafy č. 19 až č. 25 zobrazují srovnání ekvivalentních nákladových položek. 
 
Celkové náklady stavby. 
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Náklady na hlavní stavební objekt. 
 
 
Graf č. 20 
  
0 Kč
10 000 000 Kč
20 000 000 Kč
30 000 000 Kč
40 000 000 Kč
50 000 000 Kč
60 000 000 Kč
70 000 000 Kč
80 000 000 Kč
90 000 000 Kč
Profesionální rozpočet Autorův rozpočet Autorův propočet
Analýza nákladů modelového developerského projektu 
81 
Náklady HSV. 
 
 
Graf č. 21 
  
0 Kč
10 000 000 Kč
20 000 000 Kč
30 000 000 Kč
40 000 000 Kč
50 000 000 Kč
60 000 000 Kč
Profesionální rozpočet Autorův rozpočet
Analýza nákladů modelového developerského projektu 
82 
Náklady PSV. 
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Náklady na montáže. 
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Náklady na zařízení staveniště. 
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Ostatní náklady. 
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4.6 Porovnání reálných a kalkulovaných nákladů 
 
Celkové finanční náklady stavby: 
 
Reálné:        65 498 588 CZK 
 
Kalkulované:       86 403 782 CZK 
 
Reálné náklady odpovídají 75,81% kalkulovaných nákladů. 
 
Graf č. 26 zobrazuje výše zmíněné porovnání. 
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5 Návrh optimální formy řízení nákladů 
developerské organizace 
 
K optimalizaci nákladů, které v developerské organizaci vzniknou v průběhu realizace 
výstavbového projektu, lze aplikovat následující doporučení: 
 
 koncentrace na studie a další úkony, prováděné v předinvestiční fázi projektu, 
jako je volba lokality nebo časové plánování 
 
 zajištění z hlediska nákladů a rizika optimálního financování projektu 
 
 zajištění dostatečných prostředků k následnému prodeji nebo pronájmu 
stavebního díla nebo jeho částí koncovým klientům, včetně jeho propagace 
 
 optimalizace dodavatelského systému, jeho struktury a distribuce rizika 
 
 realizace kompletní skladby kontrolních rozpočtů, jak ve fázi předinvestiční, tak 
ve fázi investiční, a jejich důsledná kontrola, nejčastěji formou porovnání 
s fakturovanými náklady dodavatelů stavby 
 
 kvalitní smluvní dokumentace, zejména ve vztahu ke generálnímu dodavateli 
stavby 
 
 jasně definovaný claim management a záruční podmínky, jež dodavatel na 
stavební dílo poskytuje 
 
 kvalifikovaná osoba delegována do funkce investorského dozoru 
 
 dohled nad vedením stavebního deníku 
 
 pečlivě vypracovaný protokol o předání a převzetí stavby mezi developerem a 
generálním dodavatelem 
 
K minimalizaci nákladů developerské organizace se užívají zejména procesy 
projektového řízení, jakými jsou plánování času, plánování zdrojů a controlling. 
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6 Interpretace výstupů 
 
Tato kapitola se snaží o co nejpřesnější a nejobjektivnější interpretaci dat a výsledků 
získaných výpočty, prováděnými jako významnou část této práce. Jak je několikrát 
uváděno v kapitole 2, neexistuje přesně definovaný metodický návod, jak analyzovat 
finanční strukturu, v našem případě developerské společnosti a výstavbového 
projektu. Vždy záleží na interních podmínkách, nejvíce přirozeně na aplikovaném 
systému vnitropodnikového účetnictví. V Čechách je manažerské pojetí účtování, které 
poskytuje nesrovnatelně efektivnější údaje pro finanční rozhodování a tedy i pro 
optimalizaci nákladů, v praxi relativně vzácné. 
Postup realizovaný v této práci umožňuje vznik relativně detailního a pro účely 
řízení nákladů klíčového informačního materiálu. Kapitálová struktura, stejně jako 
ekonomická situace společnosti je díky své relativně unifikované formě snadno 
uchopitelná metodami finanční analýzy a výsledky lze bez nutnosti dalších úprav 
použít k mezipodnikovému srovnání. 
Následně je uvedeno několik faktů, charakterizujících kapitálovou strukturu 
modelové společnosti. 
 
 dlouhodobý majetek společnosti, s výjimkou mírného poklesu v roce 2011, se 
ve sledovaném období konstantně zvyšuje, pohybuje se od hodnoty 
1 745 510 000 CZK v roce 2009 k hodnotě 2 499 973 000 CZK v roce 2013 
 
 pasiva společnosti v roce 2013 historicky poprvé převyšují hodnotu 3 miliard 
CZK 
 
 podíl cizího kapitálu vůči vlastnímu kapitálu se ve sledovaném období pohybuje 
od 26% v roce 2009 do 40% v roce 2013 
 
 náklady společnosti se pohybují od hodnoty 610 160 000 CZK v roce 2009 
k hodnotě 797 545 000 CZK v roce 2013, nákladová křivka eviduje významný 
pokles v roce 2012 
 
 osobní náklady společnosti jsou v kontextu ostatních kategorií nákladových 
položek velmi stabilní 
 
Analýza nákladů developerského projektu bohužel nedopadla tak, jak autor 
předpokládal v prvních momentech, kdy uvažoval o náročnosti zpracování tohoto 
konkrétního tématu. Výstupů z této analýzy je, vinnou nedostačujících informačních 
zdrojů mnohem méně, než by bylo možno zvolenými metodami dosáhnout za 
optimálních podmínek. Reálně uskutečněné náklady výstavbového projektu jsou sice 
velmi přesně vyčísleny, ale jejich vypovídací hodnota je díky nevhodné struktuře a 
celkově obtížné přičitatelnosti firemních nákladů k činnostem značně omezená. 
Naproti tomu náklady kalkulované v průběhu stavby poskytují tak detailně členěné 
informace, že to někdy má negativní vliv na jejich přehlednost a jednotlivé metody 
odhadu předpokládaných nákladů výstavbových projektů přinášejí diametrálně odlišné 
výsledky. 
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Následně je uvedeno několik faktů, charakterizujících strukturu nákladů 
modelového projektu. 
 
 náklady na propagaci projektu dosahují hodnoty 6 196 776 CZK, to odpovídá 
9,46% nákladů na stavební část 
 
 náklady na stavební část projektu dosahují hodnoty 65 498 588 CZK 
 
 výnosy z prodeje pozemků v rámci projektu dosahují hodnoty 7 697 274 CZK, 
jejich zůstatková cena byla vyčíslena na 3 745 473 CZK, profit této transakce je 
tedy 205,51% 
 
 uhrazené daně z převodů nemovitostí v rámci projektu dosahují hodnoty 
3 000 000 CZK, tato částka byla stanovena kvalifikovaným odhadem 
 
 mzdové náklady zaměstnanců developerské organizace v rámci projektu 
dosahují hodnoty 5 000 000 CZK, tato částka byla stanovena kvalifikovaným 
odhadem 
 
 profit developerské organizace z uvažovaného projektu dosahuje hodnoty 
22 092 772 CZK 
 
Praktické zkušenosti s developerskou činností a znalost lokálního trhu se často 
jeví jako faktor, svou důležitostí v procesu optimalizace nákladů a finančního 
rozhodování jako takového, minimálně ekvivalentní k praktickým analýzám a studiím, 
a to i za předpokladu aplikace moderní metodiky. 
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